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CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

Avaliacéo de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 11° VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N° 0037932-86.2018.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A, em face de ELCIO ZAGO E OUTROS,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou aos valores de
mercado, expressos em resumo a sequir, para os imoveis compreendidos por: (1) imével
situado na Rua Andrea Bernasconi - Lote 28 - Quadra P, integrante do Residencial
Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof. Hermann Von Ihering, Jardim das
Palmeiras - Sdo Paulo; (2) imével situado na Rua Andrea Bernasconi - Lote 29 -
Quadra P, integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof.
Hermann Von Thering, Jardim das Palmeiras - Sdo Paulo; (3) imdvel situado na Rua
David Nicolai - Lote 29 - Quadra L, integrante do Residencial Palmeiras, com
acesso pela Avenida Prof. Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras - Sdo Paulo;
(4) imével situado na Rua David Nicolai - Lote 31 - Quadra L, integrante do
Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof. Hermann Von Ihering, Jardim
das Palmeiras - Sdo Paulo; (5) imovel situado na Rua David Nicolai - Lote 30 -
Quadra L, integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Prof.
Hermann Von Ihering, Jardim das Palmeiras - Sdo Paulo: e (6) apartamento duplex
n® 284, localizado no 28° e 29° andares da Torre 3, integrante do Condominio
Vista Golf, situado na Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, n® 1.000, Jurubatuba
- Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 19 de outubro de 2023.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° 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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o numero WJMJ23421692955

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e codigo DeOPXxcw.
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Avaliages e Pericias de Engenhar

RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):

Matricula n® 218.711, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Andrea Bernasconi - Lote 28 - Quadra P - Residencial Palmeiras
R$ 115.000,00
(Cento e quinze mil reais)

OUTUBRO / 2023

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO (1).

I B EE———— R
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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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matricula n® 218.712, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Andrea Bernasconi - Lote 29 - Quadra P - Residencial Palmeiras
R$ 115.000,00
(Cento e quinze mil reais)

OUTUBRO / 2023

| FOTO 02 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO (2).

I B EE———— R
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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Matricula n® 147.368, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua David Nicolai - Lote 29 - Quadra L - Residencial Palmeiras
R$ 113.000,00
(Cento e treze mil reais)

OUTUBRO / 2023

| FOTO 03 |

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO (3).

é copia

e e
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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Matricula n® 228.012, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua David Nicolai - Lote 30 - Quadra L - Residencial Palmeiras
R$ 113.000,00
(Cento e treze mil reais)

OUTUBRO / 2023

| FOTO 04 |
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO (4).
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Matricula n® 228.013, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua David Nicolai - Lote 31 - Quadra L - Residencial Palmeiras
R$ 113.000,00
(Cento e treze mil reais)

OUTUBRO / 2023
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO (5).

é copia
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL (6):

Matricula n® 373.627, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Apartamento duplex n® 284 - Torre 3 - Condominio Vista Golf
Av. Engenheiro Eusébio Stevaux, n® 1.000, Campo Grande, Sdo Paulo - SP
R$ 2.155.000,00
(Dois milhédes, cento e cinquenta e cinco mil reais)

OUTUBRO / 2023

I FOTO 06 |
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO (6).

I B EE———— R
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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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo dos
valores de mercado para os imdveis a seguir descritos, nos termos dos AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo BANCO DO
BRASIL S/A, em face de ELCIO ZAGO E OUTROS:

(€)) Terreno situado no Espago Livre "P" na Rua Andrea Bernasconi, antiga
Rua 10, constante do Lote 28 da Quadra P do Jardim Palmeiras, no
Bairro do Araguava ou Jaceguava, no lugar conhecido como Campo
Baixo, antes Parque do Terceiro Lago, no 32° Subdistrito - Capela do
Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos
fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da
frente, encerrando a drea de 250,00 m?2, confrontando do lado direito
de quem do terreno olha para o logradouro com o lote n°® 29, do lado
esquerdo com o lote n°® 27 e nos fundos com Espago Livre “P", na divisa
com Guilherme Malfatti, matriculado no 11° Cartério de Registro de

Imdveis de Sdo Paulo, sob n°® 218.711.

(2) Terreno situado no Espago Livre "P" na Rua Andrea Bernasconi, antiga
Rua 10, Lote 29 da Quadra P do Jardim Palmeiras, no Bairro do
Araguava ou Jaceguava, no lugar conhecido como Campo Baixo, antes
Parque do Terceiro Lago, 32° Subdistrito - Capela do Socorro,
medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos fundos, de
ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente, com a
drea de 250,00 m?, confrontando do lado direito de quem do terreno

olha para o logradouro com o lote n® 30, do lado esquerdo com o lote

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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n°® 28 e nos fundos com Espago Livre “P", da divisa com Guilherme
Malfatti, matriculado no 11° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo

Paulo, sob n°® 218.712.

39 d»ds,

Desde 1953

(3)

Terreno situado no Espago Livre "L" na Rua Quatro, Lote 29 da Quadra
L, do Jardim Palmeiras, no Bairro do Araguava ou Jaceguava, Parque
do Terceiro Lago, antes conhecido como Campo Baixo, no 32°
Subdistrito - Capela do Socorro, medindo 10,00 m de frente, por
25,00 m da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a
largura de 10,00 m, com a drea de 250,00 m?, confrontando do lado
direito de quem do terreno olha para o logradouro com o lote n° 30,
do lado esquerdo com o Espago Livre L, na Avenida Quatro, e nos
fundos, com o terreno designado lote 28, matriculado no 11° Cartério

de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob n°® 147.368.

(4)

Terreno situado no Espago Livre “L" na Rua David Nicolai, antiga Rua
4, constituido pelo lote n® 30 da Quadra L, do Jardim Palmeiras, no
Bairro do Araguava ou Jaceguava, Parque do Terceiro Lago, antes
conhecido por Campo de Baixo, no 32° Subdistrito - Capela do
Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos
fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos 10,00 m, encerrando a
drea de 250,00 m?, confrontando do lado direito de quem do terreno
olha para o logradouro com o lote n° 31, do lado esquerdo com o lote
29 e nos fundos com o lote n°® 27, matriculado no 11° Cartério de

Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob n® 228.012.

et

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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(5)

Terreno situado no Espago Livre "L" na Rua David Nicolai, antiga Rua
4, constituido pelo lote n° 31 da Quadra L, do Jardim Palmeiras, no
Bairro do Araguava ou Jaceguava, Parque do Terceiro Lago, antes
conhecido por Campo de Baixo, nho 32° Subdistrito - Capela do
Socorro, medindo 10,00 m de frente, por 25,00 m da frente aos
fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos 10,00 m, encerrando a
drea de 250,00 m?, confrontando do lado direito de quem do terreno
olha para o logradouro com o lote n° 32, do lado esquerdo com o lote
30 e nos fundos com o lote n°® 26, matriculado no 11° Cartério de

Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob n° 228.013.

(6)

Apartamento duplex n°® 284, localizado nos 28° e 29° andares ou
pavimentos da Torre 3, integrante do empreendimento denominado
Condominio Vista Golf, situado ha Avenida Engenheiro Eusébio
Stevaux, n° 1.000, Rua maestro Joaquim Capocchi e Rua Galeno de
Castro, em Jurubatuba, no 29° Subdistrito - Santo Amaro, com a drea
privativa de 237,31 m?, nesta jd incluida a drea de 2,00 m? referente
ao depésito n° 195 localizado no 1° subsolo, e a drea comum de 160,35
m?, nesta jd incluida a drea referente a 03 vagas indeterminadas na
garagem coletiva, localizada nos 2° e 1° subsolos, para a guarda de
igual nimero de automdveis, sujeitos a utilizagdo de manobrista,
perfazendo a drea total de 397,66 m?, correspondendo-lhe uma
fragdo ideal de 0,62235% no terreno e demais coisas comuns do
condominio,, matriculado no 11° Cartério de Registro de Imdveis de

Sdo Paulo, sob n°® 373.627.

et

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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AVALIACAO DO IMOVEL 1:

Matricula n® 218.711, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Andrea Bernasconi - Lote 28 da Quadra P - Residencial Palmeiras

/

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 830.

Em diligéncia ao imével, o Sr. Lucas, porteiro do

condominio, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imével consistente de terreno sem
benfeitorias, situado na Rua Andrea Bernasconi - Lote 28 da Quadra P,
integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor

Hermann Von Thering, Jardim das Palmeiras, Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

— - iw
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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Sociedade Esportiva i CaMPE
0 Palmeiras - Clube de...

134 210}

'R. Andréa Bernasconi

Residencial Pa}meirasg
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R. Andréa Bernasconi
R~Andréa pernascont

I R it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTOS 07/08 |

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON THERING,

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMINIO.

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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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 seguinte situagdo:

Rua Andrea Bernasconi - Lote 28 - Quadra P:

ZONA: Lo ZERa
SETOR: ..ot 263
QUADRA: ... i 014
INSCRICAO IMOBILIARIA: .......cccovnenen.... 263.014.0028-1
INDICE FISCAL: .......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiii . R$ 49,68

Face da quadra

Quadra 074 Setor 263 Cod.log. 207703

No Logradouro R ANDREA BERMASCONI B.58
Valor 2015 4
Valor 2016 4
Valor 2017 4
Valor 2018 4

Valor 2019 49,6800

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

— - iw
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PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 263.014.0028-1

Local do Imével:
R ANDREA BERNASCONI, SN -QD.P LT 28

CEP 04870-170
Imével localizado além da 2* Subdivisédo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

AV ENG EUSEBIO STEVAUX, 1000 - BL lll APTO 284
JURUBATUBA SAO PAULO CEP 04896-000

Contribuinte(s):
CPF 136.224.608-57 ELCIO ZAGO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250 Testada (m): 10,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construcao:

Terreno sem construgéo

Valores de m? (R$):
- de terreno: 251,00
- da construcéo: Terreno sem construcao

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 62.750,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 0,00
Base de calculo do IPTU: 62.750,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 01/01/2024, em

hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 03/10/2023
Namero do Documento: 2.2023.021841868-7
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, 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 Zona Exclusivamente
Residencial Ambiental (ZERa), que sdo dreas destinadas exclusivamente ao uso
residencial com predomindncia de lotes de grande porte, localizadas ha

Macrozona de Protegdo e Recuperagdo Ambiental.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

R = it
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Zona de Uso: ZERs

Obzanizghes:

Setor: 263

Cluadra: 014

Lote: o028

Digite SQL: 1

Condaminia: oo

Tipo quadra FISCAL

Tipo ot FISCAL

Codieg: 201103

Mome logradourg: R ANDREA
BERMNASCONI

Mumeno porta SN

Complemenio Q. PLT 28

Situagio: ATIVO

Liso: Terreno

250

Ares construida (m2y 0

i 26301400281
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014
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Caondarrinio: oo
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona _g
o)
DimensBes minimas de lote Dimensdes mixdmas de lote g
TIPO DE ZONA ZOMA H-L“ Acea minima (m?) ._ﬁ“ foua ks (o) S
—
25 20 1.000 150 20.000 :
ztu f{:; Y
& 20 1.000 150 20,000
; ZEUPa
e M ZM 20 1.000 150 20.000
e Y !
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
262615
2C0R-1
ZCOR-2
2008 | ——— 10 250 100 10.000
ZCORa
2 Y]
3 ™ e s 125 150 20.000
3 215
g ZMisa
ZErs-1
= ZE15-2
2618 26153 5 125 150 20.000
26154
2655
== ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- Pl 10 1.000 150 20,000 ()
2912 20 5.000 150 20.000 (3)
PR PR s 125 100 10.000
ZER-1 10 250 100 10.000
'3 ZER ZER2 5 125 100 10.000
5 2ERa 10 500 100 10.000
i} w08 |— 205 20 1.000 NA NA
E 2005+ NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 [b) NA NA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
de

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

Taxa de Ocupagio Mixima Recues Minimes (metros)
ito Fundos & Laterais mbxima de
T.O. para de slura Abtura da 1Efrena
TIFD DE ZONA ZOMA (8] CA CA CA: | jopmsare | VO parafotes Frents | edificagio Altura da
. | mduima igual ou superior miims edifieaiio P
minimo | bésico om) 500 i [metras) ] TRENO . unidade
metros’ metras superion
lgusla1n |t s | (metros’)
MEtros.
] 1 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 Ny NA NA EXTT) 20
‘é" TEUR NA 1 2 0,70 0,50 ZE NA NA 3 40
= e ZEUP () 05 1 2 0.B5 0,70 28 NA NA 3 (j} Na
2 ZEUFa (c] NA 1 1 0.70 0,50 28 A NA, i A
g e ZEM 0.5 1 2|d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j} 20
E ZEMP 0.5 1 2} 0.B5 ] 28 HA NA 3 40
2c 03 1 2 085 0,70 1E 5 NA, 3]} NA
0 ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 j} NA
ZC-ZEIS 05 1 F] 0,85 0,70 Ny 5 NA 3 A
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, 3(j) WA
St 2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3} A
ZOOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, i) NA
ZCORa N, 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} A
IM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 e ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 MA
IMIS 0.3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3} M
E IMISE Ny 1 1 0,70 0,50 15 5 NA, £V NA
5 ZEIS1 0.5 1 2,5 0,85 0,70 NA 5 NA, 3(j) N
o
ZEIS2 ] 1 aii) 0.B5 0,70 NA 5 NA 3{ji A
ZEIS ZEIS3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) WA
ZEIS-4 NA 1 21{h} 0,70 0,50 NA 5 NA i)l NA
ZEISS 0.5 1 aif) 0,85 0,70 N 5 NA 3{j) A
— ZDE-1 0.5 1 F] 0,70 0,70 28 5 NA 3l NA
ZDE-2 0.5 1 2 0,70 0,50 2B 5 3 3 MA
= PI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MA g
e}
o
N

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 documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.



Walmir Pereirva Modott 39 oy,

Desde 19532

5

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

—

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimerofWJMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.

Awvaliacées e Pericias de €n9enkar

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor

Hermann Von Thering, Rua Sdo Fernando e de logradouros circunvizinhos.

A ocupagdo residencial é caracterizada por
condominios fechados, contendo edificagdes térreas e assobradadas, de padrdo
construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificagdo constante no

"Estudo de Edifica¢des Valores de Venda do IBAPE".
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;

Condigdes no solo e superficie: firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

R = it
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, ndo existem

benfeitorias erigidas.

As caracteristicas do Residencial Palmeiras e do
imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

FOTO 11 |

RESIDENCIAL PALMEIRAS

FACHADA.

R - e —
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a *“Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

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:

I - it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

Awvaliacses e Pericias de €r\genkan

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e II.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

-
]bape = ATV ST B[4 e 0T PP T i ] 3 Pk

Tabeda 1 - Grapos Fell

RTCTI § DY TS

TABELAS - Resuma dos [weres de ape o meperives msrvelos ecomondasdes pars o Pawio-Caph al.

39 andy,
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[ Wi
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Awvaliacées e Pericias de €ngenkar

¢) Consideracgoes 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:

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

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

d) Consideragdes de valorizagdo 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;

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 3 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

" ow

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

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

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Avaliacées e Pericias de éngenkar'

Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas 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.

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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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 variagdo dos Indices de Custo de Vida,

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

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restri¢des 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, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da hatureza, reserva

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

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes 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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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 imdveis na mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) 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$ 461,27/m?

(Quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete centavos por m?).
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 1
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 = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 461,27/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 461,27/m?

VT = R$ 115.317 50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 461,27/m? (quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete
centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2
DADOS DA FICHA 1 g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL : 49 48 CHAVE GEOGRARACA : \_;
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN (%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : pionc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Topcasa Imoveis

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;\O

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 468,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO c
DADOS DA FICHA 2 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULOC - SP - 2023 Elunuzmo DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 49,68 CHAVE GEOGRAFICA : &;
DADOS DA LOCAI.IZA(;RO :
ENDERECO : Rua Andréa Bernosconi NUMERO : SN ,%
COMP.: Residenciol Paimeras  BAIRRO : Jordim das Poime¥as CIDADE: SAQ PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 160.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Imbveis
CONTATO: TELEFONE: {11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 576.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 576,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

o e
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 documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.



Walmir Pereira Modoth
v—-—-_\_

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Awvaliacses e Pericias de 6\90\'\0

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

39 ady,

Desde 1952

5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

=,
11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

SETOR: 243 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 4364 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO

- %)
ENDERECO : Rua Anténic Bicsca NUMERO : SN G

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft : 000

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 441,24
0,00 VARIAGAO : 10214
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

39 ady,

Desde 1952

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

SETOR: 263 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 49,43 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Caric Campbel NUMERO : SN

COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : jardim das Paimeras CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUIDADE:  Disia FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 110.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Abrigo Gestéo Patrimonial
CONTATO : TELEFONE: (11)-32667944

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAULZACAO Floc : 000  FT ADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOé : 0.00

TOPOGRAFA Ft :

396.00
396.00)
1,00004

1,000
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ELEMENTOS DA AVALlACAO g

DADOS DA FICHA 5 %
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 @UHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 w._
SETOR: 243 QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 4948 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCAUZAQRO :
ENDERECO : Rua Charies Stanford NUMERO : SN f%

BAIRRO : Jordim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQI\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 130.000,00
Marces Aprile
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-994177669

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,001

TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 468,00

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000]

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREACa: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0,00
@
o
Q
o
N

. _

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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ELEMENTOS DA AVALIAQAO 2
DADOS DA FICHA I3 g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 2
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : -
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua David Nicoloi NUMERO : SN 4
COMP.: Residencial Poimeras  BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA: Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 130.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 478,01
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO 5 1.0214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOSG : 0,00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023
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| ELEMENTOS DA AVALIACAO £
DADOS DA FICHA 7 o
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 91
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRARCA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO :.'
ENDERECO : Ruo Dawvid Nicclai NUMERO : SN %

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAOQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: {11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZAGAO Fioc : 002  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG:
TOPOGRARA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 47801
0.00 VARIAGAO : 10214
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALlACAO g
DADOS DA FICHA 8 .8
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 o
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : by
DADOS DA LOCALIZAGAO s
ENDERECO : Rua David Nicciai NUMERO : SN r%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  :eco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Prohabitar Imdveis

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-56667944

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRARA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 441.24
000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0214
000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

000  FTADICIONALOG: 0,00

0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 9 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SF - 2023 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 @
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Rua David Nicolai NUMERO : SN 3

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0¢: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREACa: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAHA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 441,24
0.00 VARIAGAO : 10214
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACGAO g
DADOS DA FICHA 10 _g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 EU“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAHACA : &'
DADOS DA LOCALIZAQ;\O :,'
ENDERECO : Rua David Nicclai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residenciai Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 350.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 35,00
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 135.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 347,14
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 354,57]
000  VARIAGAO: 1,0214
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
0,00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO 2

DADOS DA FICHA 1 g

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 2

SETOR: 263 QUADRA: 016 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : -

DADOS DA LOCALIZAGAO ;'

ENDERECO : Rua Eias Carel NUMERO : 514 a
COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : Jardim das Paimevras CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETADEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  ssco

SEM CONSTRUGAO

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 120.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Imoveis
CONTATO: TELEFONE: (11)-25075533

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAULZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4320
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 441,24
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 10214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO £
DADOS DA FICHA 12 o
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULC - SP - 2023 gU“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 91
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL : 49 68 CHAVE GEOGRAFICA : (\:}
DADOS DA LOCALIZAQRO :
ENDERECO : Rua Piere de Sales NUMERO : 89 «%

COMP.: Residenciol Paimeras

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim das Poimeias

CIDADE: SAQ PAULO -3SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMEN'I’AC;\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 250,00 TESTADA - (cf)y m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA: plonoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencio! AREA CONSTRUIDA : 180,00 M*

PADRAO CONSTR.: casc smpies
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : = - reparcs smples
0,609 CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VAGAS: S PAVIMENTOS : )

VALOR CALCULADO(RS): 321.077.01 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1. ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 510.000,00
Topcasa Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: {11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 551,69
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 551.69)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ft : 0.00

e e
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N
: 3
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA o
T
DESCRICAO : Rua Andrea Bernasconi- L28- QP DATA: 03/10/2023 m
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 8
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP 2
=
OBSERVACAO : N
Matricula n® 218.711 =
Contribuinte: 263.014.0028-1 o
3
<
3
ZONA DE AVALIACAO ie]
. o
Descrigdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MECIO s
Fr f Ce Pmi Pma o3 Ar Fa A Min é
=]
10.00 0,20 1.00 25.00 40,00 0,50 250,00 1.00 200,00 g
FATORES &)%
FATOR iNDICE ®
©
[X) Ltocalizacdo 49,68 5
[X) Testada 10.00 %
[X] Profundidade 0
[] Frentes Mdltiplas Ndo w
[] Area 3
[X] Topografia pionc 8
B consisténcia seco =
=
S
©
c
2
=
(]
; E
MATRIZ DE UNITARIOS '5
a
Val Variagd Variagd g

% alor > - ariagdo ariagdo
2| Unitdrio e e Paradigma | Avaliando <
B 1| Rua Andréa Bernasconi SN 468,00 488,00 1,0000 1,0000 %
X 2| Rua Andréa Bernasconi SN 576,00 576,00 1.0000 1.0000 %
3| Rua Anténio Biosca SN 432,00 44124 10214 1.0000 &
K 4| RuaCarc Campbed SN 396,00 396,00 1,0000 1,0000 s
]
5| Rua Charies Stanford SN 468,00 448,00 1,0000 1,0000 %(
@ é | Rua David Nicclai SN 448,00 478,01 10214 1,0000 =6
o
& 7 | Rua David Niceclai SN 468,00 478,01 1.0214 1.0000 )
2
) 8| Ruo David Niccloi SN 432,00 441,24 10214 1.0000 %
S
z] ¢ | Rua David Nicoloi SN 432,00 44124 10214 1,0000 S_E
X 10| Ruo David Nicolai SN 347,14 354,57 10214 1,0001 _g’
z] 11| Rua Eias Corel 514 432,00 44124 1.021 1.0000 _8
©
K 12| Rua Piere de Sales &9 551,69 551,69 1,.0000 1.0000 £
7
©
©
=
2
P
o
3

R it
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o

o

o

0
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- N

ADERENCIA d

0

3

HNim. Observado Calculado g

N

1 468,00 468,00 §

2 576,00 576,00 S

N

3 432,00 441,24 e

(]

4 396,00 396,00 %

5 468,00 468,00 3

- 468,00 478,01 =

7 468,00 478,01 =

o

8 432,00 441,24 3

9 432,00 441,24 DO'

@

10 347,14 354,57 n

()

11 432,00 441,24 °

©

12 551,69 551,69 i

i

o

©

(1]

QO

- = k7]
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3

©
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno

Local: Rua Andrea Bernasconi SN Residencial Palmeras Jordim das Palmeras  Data: 03/10/2023
Cliente : Avoiogdc
Aream?: 250,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

39 dwidy.

5

WJIMJ2342169295

umero:;

11:21 ,sobon

as

Média Unitdrios : 455,50 Média Unitdrios : 461.27
Desvio Padrdo : 61,71 Desvio Padrdo : 59,73
-30%:31%9.13 - 30%: 322,89
+30%: 592,67 + 30%: 599.45
Coeficiente de Variacdo : 13,5400 Coeficiente de Variacdo : 12,9500
GRAU DE FUNDAMENTAQ;O
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1 Jearse. ao imévei avasango Compiela quanko a todas X Compida gto 208 fatorss 0 Adogio g stuagio Ol 3
variaveis anaisadas u3ados no fraamento paradigma
minima de
2] fatos demercado wados 2 X 2 Od 3 Ol 3
3 identficagao dos dados Aprmmghminbmrdam E Apresentag3o 0s inform rah_lodu 0 lAprasantag3o inform ref atodos 33 D 3
e tReriada s caract dos 4os 0ados anaisados a3 caract dos dos 6ados anaisados caract gos aadcs ref 20s fores
intervado de Jjuste ds cada
ho:: o ;ﬁmﬁom 0802125 = 0503200 O 0402250%2 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 441,27
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 461,27000 VALOR TOTAL (RS): 115.317.04
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 437.77 INTERVALO MINIMO : 43553
INTERVALO MAXIMO : 484,77 INTERVALO MAXIMO : 485,55
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
I R it
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.



Walmir Pereirva Modott 39 andy,

Desde 19532

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €n9enl‘\ar

/

AVALIACAO DO IMOVEL 2:

Matricula n® 218.712, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Andrea Bernasconi - Lote 29 da Quadra P - Residencial Palmeiras

/

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 830.

Em diligéncia ao imével, o Sr. Lucas, porteiro do

condominio, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imével consistente de terreno sem
benfeitorias, situado na Rua Andrea Bernasconi - Lote 29 da Quadra P,
integrante do Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor

Hermann Von Thering, Jardim das Palmeiras, Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

— - iw
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

5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimerofWJMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.



Walmir Pereira Modoth 39 andy,

Desde 1952

5

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacées e Pericias de éngenkar'

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimerofWJMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.

Sociedade Esportiva i CaMPE
0 Palmeiras - Clube de...

134 210}

'R. Andréa Bernasconi

Residencial Pa}meirasg

m

R.‘Andréa Bernasconi
R-Andréa Lernascont

réa Bernascolt

I R it
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| FOTOS 16/17 |

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON THERING,

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMINIO.

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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RUA ANDREA BERNASCONI,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL 2.
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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 seguinte situagdo:

Rua Andrea Bernasconi - Lote 29 - Quadra P:

ZONA: Lo ZERa
SETOR: ..ot 263
QUADRA: ... i 014
INSCRICAO IMOBILIARIA: .......cccovnenen.... 263.014.0029-1
INDICE FISCAL: .......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiii . R$ 49,68

Face da quadra

Quadra 074 Setor 263 Cod.log. 207703

No Logradouro R ANDREA BERMASCONI B.58
Valor 2015 4
Valor 2016 4
Valor 2017 4
Valor 2018 4

Valor 2019 49,6800

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

— - iw
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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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R ANDREA BERNASCONI, SIN-QD. P. LT 29
CEP 04870-170

Endereco para entrega da notificacéo:

JURUBATUBA SAO PAULO CEP 04696-000

Contribuinte(s):

CPF 136.224.608-57 ELCIO ZAGO

Dados cadastrais do terreno:

Certiddao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2023

Cadastro do Imével:

Imével localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

AV ENG EUSEBIO STEVAUX, 1000 - BL Il APTO 284

Area incorporada (m?): 250 Testada (m): 10,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1.0000
Area total (m?): 250
Dados cadastrais da construcdo:
Terreno sem construgao
Valores de m? (R$):
- de terreno: 251,00
- da construgéo: Terreno sem construgéo
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):
- da area incorporada: 62.750,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 0,00
Base de calculo do IPTU: 62.750,00

Avaliages e Pericias de Engenhar

263.014.0029-1

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 01/01/2024, em

http://www prefeitura.sp .gov.br/cidade/secretarias/financas/setvicos/certidoes/

Data de Emissédo: 03/10/2023
Numero do Documento: 2.2023.021842601-9
Solicitante:

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

e R it
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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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, 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 Zona Exclusivamente
Residencial Ambiental (ZERa), que sdo dreas destinadas exclusivamente ao uso
residencial com predomindncia de lotes de grande porte, localizadas ha

Macrozona de Protegdo e Recuperagdo Ambiental.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

R = it
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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Zona de Usa: ZERa
Obzervapies:
F 0007 L Wy Setor 2683
TN Quadra: L)
A Lote: oo
} ‘ Dhigite S04
- Condominio: o
Tipo quadra FISCAL
Tipo ot ESPACO LIVRE
CadLog
I 00y Mome logradeoura:
Ndmers ponta:
I 0031 - Complemerts
N2 Situagia:
Uso:
JArea lemeno {mz}:
Area construids (m2):
Cadigo da
conéribuint=:
283
014
0023
L |
)
FISCAL
FISCAL
201103
R ANDREA
BERMASCONI
SiN
QD.PLT29

9,,6000°.90'0-90'9-9 .‘
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona _g
o)
DimensBes minimas de lote Dimensdes mixdmas de lote g
TIPO DE ZONA ZOMA H-L“ Acea minima (m?) ._ﬁ“ foua ks (o) S
—
25 20 1.000 150 20.000 :
ztu f{:; Y
& 20 1.000 150 20,000
; ZEUPa
e M ZM 20 1.000 150 20.000
e Y !
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
262615
2C0R-1
ZCOR-2
2008 | ——— 10 250 100 10.000
ZCORa
2 Y]
3 ™ e s 125 150 20.000
3 215
g ZMisa
ZErs-1
= ZE15-2
2618 26153 5 125 150 20.000
26154
2655
== ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- Pl 10 1.000 150 20,000 ()
2912 20 5.000 150 20.000 (3)
PR PR s 125 100 10.000
ZER-1 10 250 100 10.000
'3 ZER ZER2 5 125 100 10.000
5 2ERa 10 500 100 10.000
i} w08 |— 205 20 1.000 NA NA
E 2005+ NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 [b) NA NA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
de

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

Taxa de Ocupagio Mixima Recues Minimes (metros)
ito Fundos & Laterais mbxima de
T.O. para de slura Abtura da 1Efrena
TIFD DE ZONA ZOMA (8] CA CA CA: | jopmsare | VO parafotes Frents | edificagio Altura da
. | mduima igual ou superior miims edifieaiio P
minimo | bésico om) 500 i [metras) ] TRENO . unidade
metros’ metras superion
lgusla1n |t s | (metros’)
MEtros.
] 1 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 Ny NA NA EXTT) 20
‘é" TEUR NA 1 2 0,70 0,50 ZE NA NA 3 40
= e ZEUP () 05 1 2 0.B5 0,70 28 NA NA 3 (j} Na
2 ZEUFa (c] NA 1 1 0.70 0,50 28 A NA, i A
g e ZEM 0.5 1 2|d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j} 20
E ZEMP 0.5 1 2} 0.B5 ] 28 HA NA 3 40
2c 03 1 2 085 0,70 1E 5 NA, 3]} NA
0 ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 j} NA
ZC-ZEIS 05 1 F] 0,85 0,70 Ny 5 NA 3 A
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, 3(j) WA
St 2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3} A
ZOOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, i) NA
ZCORa N, 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} A
IM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 e ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 MA
IMIS 0.3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3} M
E IMISE Ny 1 1 0,70 0,50 15 5 NA, £V NA
5 ZEIS1 0.5 1 2,5 0,85 0,70 NA 5 NA, 3(j) N
o
ZEIS2 ] 1 aii) 0.B5 0,70 NA 5 NA 3{ji A
ZEIS ZEIS3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) WA
ZEIS-4 NA 1 21{h} 0,70 0,50 NA 5 NA i)l NA
ZEISS 0.5 1 aif) 0,85 0,70 N 5 NA 3{j) A
— ZDE-1 0.5 1 F] 0,70 0,70 28 5 NA 3l NA
ZDE-2 0.5 1 2 0,70 0,50 2B 5 3 3 MA
= PI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MA g
e}
o
N
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor

Hermann Von Thering, Rua Sdo Fernando e de logradouros circunvizinhos.

A ocupagdo residencial é caracterizada por
condominios fechados, contendo edificagdes térreas e assobradadas, de padrdo
construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificagdo constante no

"Estudo de Edifica¢des Valores de Venda do IBAPE".
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;

Condigdes no solo e superficie: firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

R = it
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, ndo existem

benfeitorias erigidas.

As caracteristicas do Residencial Palmeiras e do
imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

FOTO 20 |

RESIDENCIAL PALMEIRAS

FACHADA.

R - e —
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FOTOS 21/22 I

RESIDENCIAL PALMEIRAS

ACESSO AO CONDOMINIO.
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FOTOS 23/24 -

RESIDENCIAL PALMEIRAS - RUA ANDREA BERNASCONI §

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a *“Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

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:

I - it
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eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

Awvaliacses e Pericias de €r\genkan

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e II.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

-
]bape = ATV ST B[4 e 0T PP T i ] 3 Pk

Tabeda 1 - Grapos Fell
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¢) Consideracgoes 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:

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

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

d) Consideragdes de valorizagdo 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;

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

" ow

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

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

R it
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e) Consideragoes 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 I e ITI.

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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 Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas 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.

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

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

R - e —
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



5

Walmir Pereirva Modott 39 iy,

Desde 19532

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

—

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimerofWJMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.

Avaliacses e Pericias de &genkar

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.

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

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

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes 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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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 imdveis ha mesma
regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) 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$ 461,27/m?

(Quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete centavos por m?).

I - it
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Avaliacses e Pericias de &genkar

IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 2
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 = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 461,27/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 461,27/m?

VT = R$ 115.317 50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 461,27/m? (quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e sete
centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2
DADOS DA FICHA 1 g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL : 49 48 CHAVE GEOGRARACA : \_;
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN (%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

CIDADE: SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : pionc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Topcasa Imoveis

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;\O

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 468,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 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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ELEMENTOS DA AVALIACAO c
DADOS DA FICHA 2 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULOC - SP - 2023 Elunuzmo DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 49,68 CHAVE GEOGRAFICA : &;
DADOS DA LOCAI.IZA(;RO :
ENDERECO : Rua Andréa Bernosconi NUMERO : SN ,%
COMP.: Residenciol Paimeras  BAIRRO : Jordim das Poime¥as CIDADE: SAQ PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 160.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Imbveis
CONTATO: TELEFONE: {11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 576.00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 576,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

=,
11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

SETOR: 243 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 4364 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO

- %)
ENDERECO : Rua Anténic Bicsca NUMERO : SN G

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft : 000

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 441,24
0,00 VARIAGAO : 10214
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0.00
0.00

Rua Domingos Rodri

gues, 341, 32 Andar, sala 38/39 -
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Desde 1952

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

SETOR: 263 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 49,43 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Caric Campbel NUMERO : SN

COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : jardim das Paimeras CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUIDADE:  Disia FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 110.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Abrigo Gestéo Patrimonial
CONTATO : TELEFONE: (11)-32667944

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAULZACAO Floc : 000  FT ADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOé : 0.00

TOPOGRAFA Ft :

396.00
396.00)
1,00004

1,000

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

DADOS DA FICHA 5 %
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 @UHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 w._
SETOR: 243 QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 4948 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCAUZAQRO :
ENDERECO : Rua Charies Stanford NUMERO : SN f%

BAIRRO : Jordim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQI\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 130.000,00
Marces Aprile
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-994177669

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,001

TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 468,00

PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000]

CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREACa: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0,00
@
o
Q
o
N

. _

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAQAO 2
DADOS DA FICHA I3 g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 2
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : -
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua David Nicoloi NUMERO : SN 4
COMP.: Residencial Poimeras  BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA: Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 130.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 478,01
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO 5 1.0214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOSG : 0,00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023
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DADOS DA FICHA 7 o
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 91
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRARCA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO :.'
ENDERECO : Ruo Dawvid Nicclai NUMERO : SN %

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAOQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: {11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZAGAO Fioc : 002  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG:
TOPOGRARA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 47801
0.00 VARIAGAO : 10214
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

e e
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ELEMENTOS DA AVALlACAO g
DADOS DA FICHA 8 .8
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 o
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : by
DADOS DA LOCALIZAGAO s
ENDERECO : Rua David Nicciai NUMERO : SN r%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  :eco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Prohabitar Imdveis

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-56667944

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRARA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 441.24
000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0214
000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

000  FTADICIONALOG: 0,00

0,00

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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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 9 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SF - 2023 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 @
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Rua David Nicolai NUMERO : SN 3

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0¢: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREACa: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAHA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 441,24
0.00 VARIAGAO : 10214
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

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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ELEMENTOS DA AVALIACGAO g
DADOS DA FICHA 10 _g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 EU“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAHACA : &'
DADOS DA LOCALIZAQ;\O :,'
ENDERECO : Rua David Nicclai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residenciai Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 350.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 35,00
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 135.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 347,14
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 354,57]
000  VARIAGAO: 1,0214
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
0,00
0.00

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: wal

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO 2

DADOS DA FICHA 1 g

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 2

SETOR: 263 QUADRA: 016 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRAFICA : -

DADOS DA LOCALIZAGAO ;'

ENDERECO : Rua Eias Carel NUMERO : 514 a
COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : Jardim das Paimevras CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETADEESGOTO  [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  ssco

SEM CONSTRUGAO

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 120.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Imoveis
CONTATO: TELEFONE: (11)-25075533

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAULZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4320
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 441,24
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 10214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cddigo DeOPXxcw.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO £
DADOS DA FICHA 12 o
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULC - SP - 2023 gU“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 91
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL : 49 68 CHAVE GEOGRAFICA : (\:}
DADOS DA LOCALIZAQRO :
ENDERECO : Rua Piere de Sales NUMERO : 89 «%

COMP.: Residenciol Paimeras

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim das Poimeias

CIDADE: SAQ PAULO -3SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMEN'I’AC;\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 250,00 TESTADA - (cf)y m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA: plonoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencio! AREA CONSTRUIDA : 180,00 M*

PADRAO CONSTR.: casc smpies
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : = - reparcs smples
0,609 CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VAGAS: S PAVIMENTOS : )

VALOR CALCULADO(RS): 321.077.01 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1. ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 510.000,00
Topcasa Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: {11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 551,69
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 551.69)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ft : 0.00

e e
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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Desde 1952

DESCRICAO : Rua Andrea Bernasconi - L29- QP DATA: 03/10/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - 5P
OBSERVACAO :
Matricula n® 218.712
Contribuinte: 263.014.002%-1
ZONA DE AVALIA;RO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIC
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200.00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 45,68
[ Testada 10.00
[ profundidade
[ Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
[X] Topografia planc
B consisténcia sece
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Xalor Homogeneizagdo ¥amlacao : | Varacfo
¥ Unitério 9 ¢ Paradigma | Avaliando
X 1| Rua Andréa Bernasconi SN 468,00 468,00 1,0000 1,0000
X 2 [ Rua Andréa Bernasconi SN 576.00 576.00 1,0000 1.0000
X 3 | Rua Anténic Biosca SN 432,00 441,24 10214 1,0000
X 4| Rua Coric Compbell SN 396.00 396,00 1,0000 1,0000
X 5| Rua Chaories Stanford SN 468.00 468,00 1,000 1,0000
X 6| Rua David Nicelai SN 468.00 478.01 10214 1,0000
X 7| Rua David Nicolai SN 468,00 478,01 1.0214 1,0000
E 8| Rua David Nicolai SN 432,00 441,24 1.0214 1,0000
X ¢ | Rua David Nicelai SN 432,00 44124 1,0214 1,0000
X 10| Rua Dovid Nicolai SN 347,14 354,57 1.0214 1,0001
g 11 | Ruo Eias Care! 514 432,00 44124 1,0214 1,0000
B 12| Rua Piere de Sales 89 551.69 551,69 1,0000 1,0000

R it
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

5

WJIMJ2342169295

umero:;

11:21 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023
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é copia

Este documento



Walmir Pereira Modoth 39 dpy,

5

1o}

Desde 1953

(o2}

ENGENHEIRO CIVIL g

E TECNICO EM ELETRONICA 3

CREA 128.880/D N

=

)

. -~ ’, . .

Avaliagées e Pericias de Engenhariz

@

E

e}

<

o

Qo

o

%]

ADERENCIA Y
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Ndm. Observado Calculado p2

(92}
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N
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5 468,00 468,00 S

©
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7 468,00 478,01 2
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9 432,00 441,24 F

a
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®
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5

Desde 1952

WJIMJ2342169295

umero:;

11:21 ,sobon

as

Tipo: Tereno Local:
Cliente: Avoiogdc

Area m?: 250,00

VALORES UNITARIOS

Rua Andrea Bernasceni Lete 29 Residencial Palmeras Jordim das

Modalidade : Vendao

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 03/10/2023

Média Unitdrios : 455,50 Média Unitdrios : 461,27
Desvio Padrdo : 61,71 Desvio Padrdo : 59,73
-30%:319.13 - 30%: 322,89
+30%: 592,67 +30%: 559.65
Coeficiente de Variacdo : 13,5400 Coeficiente de Variacdo : 12.9500
GRAU DE FUNDAMENTAQKO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1 |earsc. ao imévei avasango W?Wwamamu X Compida gto 208 fatorss 0 Adogio e stuagio Ol 3
variaveis anaisadas 123003 No framento paradigma
minima g8
12
2] datos démercado wados DX 2 Od 3 Ol 3
3 igentficag3o dos daaos Apresentagao ds inform ref 3toas Apressntag3o ds inform ref 3 todas = Apresantacao inform ref atodos a3
48 mercado as caract dos dos dados anakisados E 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 3
Intervado de Fusts de cada
ho”p‘o;"imﬁom 0803125 0503200 O 0402250%3 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: i
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 441,27
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 461,27000 VALOR TOTAL (R$) : 115.317.04

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 437,77
INTERVALO MAXIMO : 484,77

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

43699

INTERVALO MAXIMO : 48555

GRAU DE PRECISAO: Il

R it
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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é copia
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AVALIACAO DO IMOVEL 3:

Matricula n® 147.368, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua David Nicolai - Lote 29 da Quadra L - Residencial Palmeiras

/

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 830.

Em diligéncia ao imével, o Sr. Lucas, porteiro do

condominio, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imével consistente de terreno sem
benfeitorias, situado na Rua David Nicolai - Lote 29 da Quadra L, integrante do
Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor Hermann Von Ihering,

Jardim das Palmeiras, Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

— - iw
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTOS 25/26 |

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON THERING,

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMINIO.
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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 seguinte situagdo:

Rua David Nicolai - Lote 29 - Quadra L:

ZONA: Lo ZERa
SETOR: ..ot 263
QUADRA: ... i 011
INSCRICAO IMOBILIARIA: .......cccovnenen.... 263.011.0029-6
INDICE FISCAL: .......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiii . R$ 48,64

4 49.68 —
; = ®. :
4860~ 2 % -
645
Face da quadra -
. . i 45
0 &2 G364 4B. -
;,5? ss.ges| Quadra 077 Setor 263 Cod.log. 193640 -
SHEAS No Logradouro R DAYID NICOLA| X A
i =
-' T Valor 2015 47.0000 aaBAS o
il T =2 Valor 2016 44,8950 L
' Valor 2017 47.5887 ® 3
®oa = -3
Valor 2018 47.0000 & I,: E
i Be -
Valor 2019 48 6450 & = 1
: 5

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

I - e e
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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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R DAVID NICOLAI, SIN-LT29QD L
JD PALMEIRAS CEP 04870-180

Enderego para entrega da notificagao:

CEP 04744-001

Contribuinte(s):

CPF 136.224.608-57 ELCIO ZAGO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250
Area nao incorporada (m?): 0
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construcdo:

Terreno sem construgéao

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgéo:

251,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 69.025,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 0,00
Base de calculo do IPTU: 69.025,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imével:

Imével localizado além da 2® Subdivisdo da Zona Urbana

R GAL ROBERTO A. DE CARVALHO FILHO, 586 - AP 12

Terreno sem construgédo

Avaliacses e Pericias de er\genkar

263.011.0029-6

Testada (m):
Fragédo ideal:

10,00
1,0000

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 01/01/2024, em

http://www prefeitura.sp .gov.br/cidade/secretari

financas/servicos/certidoe:

Data de Emissao: 03/10/2023
Namero do Documento: 2,2023.021843852-1
Solicitante:

e - R i
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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Awvaliacées e Pericias de €n9enkar

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, 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 Zona Exclusivamente
Residencial Ambiental (ZERa), que sdo dreas destinadas exclusivamente ao uso
residencial com predomindncia de lotes de grande porte, localizadas ha

Macrozona de Protegdo e Recuperagdo Ambiental.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

R = it
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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11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

Perimetro Zona de Uso (1) :

(2]
T
Zona de Uso: ZERa
Obzzrvacies:
g o Setor 2683
Quadrs: o1
Lota: oo
! N Drigito 5L
" (\' \ Condominic: 0
: \ \\ Tipo quadra, FISCAL
SN Tipo fate: ESPACO LIVRE
£ N\ B\ g, Cediog
N sl N % Nome logradoura:

res terreno {m2}:
Ares construida {m2):
Cédigo do contribuinte:

Setor 283
wN Cuzdra: o
Lobe: 002g
v Digito SGL- [
Condorminic: 00
~ Tipo.quadra FISCAL
be34 Tipa foee: FISCAL
. Codlog: 193640
~ * 294 Mome logradours: R DAVID KICOLAI
N Nimens poria: 3N
Complemento LT2s@mL
Situagia:

..........‘

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona _g
o)
DimensBes minimas de lote Dimensdes mixdmas de lote g
TIPO DE ZONA ZOMA H-L“ Acea minima (m?) ._ﬁ“ foua ks (o) S
—
25 20 1.000 150 20.000 :
ztu f{:; Y
& 20 1.000 150 20,000
; ZEUPa
e M ZM 20 1.000 150 20.000
e Y !
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
262615
2C0R-1
ZCOR-2
2008 | ——— 10 250 100 10.000
ZCORa
2 Y]
3 ™ e s 125 150 20.000
3 215
g ZMisa
ZErs-1
= ZE15-2
2618 26153 5 125 150 20.000
26154
2655
== ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- Pl 10 1.000 150 20,000 ()
2912 20 5.000 150 20.000 (3)
PR PR s 125 100 10.000
ZER-1 10 250 100 10.000
'3 ZER ZER2 5 125 100 10.000
5 2ERa 10 500 100 10.000
i} w08 |— 205 20 1.000 NA NA
E 2005+ NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 [b) NA NA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
de

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

Taxa de Ocupagio Mixima Recues Minimes (metros)
ito Fundos & Laterais mbxima de
T.O. para de slura Abtura da 1Efrena
TIFD DE ZONA ZOMA (8] CA CA CA: | jopmsare | VO parafotes Frents | edificagio Altura da
. | mduima igual ou superior miims edifieaiio P
minimo | bésico om) 500 i [metras) ] TRENO . unidade
metros’ metras superion
lgusla1n |t s | (metros’)
MEtros.
] 1 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 Ny NA NA EXTT) 20
‘é" TEUR NA 1 2 0,70 0,50 ZE NA NA 3 40
= e ZEUP () 05 1 2 0.B5 0,70 28 NA NA 3 (j} Na
2 ZEUFa (c] NA 1 1 0.70 0,50 28 A NA, i A
g e ZEM 0.5 1 2|d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j} 20
E ZEMP 0.5 1 2} 0.B5 ] 28 HA NA 3 40
2c 03 1 2 085 0,70 1E 5 NA, 3]} NA
0 ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 j} NA
ZC-ZEIS 05 1 F] 0,85 0,70 Ny 5 NA 3 A
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, 3(j) WA
St 2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3} A
ZOOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, i) NA
ZCORa N, 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} A
IM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 e ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 MA
IMIS 0.3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3} M
E IMISE Ny 1 1 0,70 0,50 15 5 NA, £V NA
5 ZEIS1 0.5 1 2,5 0,85 0,70 NA 5 NA, 3(j) N
o
ZEIS2 ] 1 aii) 0.B5 0,70 NA 5 NA 3{ji A
ZEIS ZEIS3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) WA
ZEIS-4 NA 1 21{h} 0,70 0,50 NA 5 NA i)l NA
ZEISS 0.5 1 aif) 0,85 0,70 N 5 NA 3{j) A
— ZDE-1 0.5 1 F] 0,70 0,70 28 5 NA 3l NA
ZDE-2 0.5 1 2 0,70 0,50 2B 5 3 3 MA
= PI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MA g
e}
o
N
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor

Hermann Von Thering, Rua Sdo Fernando e de logradouros circunvizinhos.

A ocupagdo residencial é caracterizada por
condominios fechados, contendo edificagdes térreas e assobradadas, de padrdo
construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificagdo constante no

"Estudo de Edifica¢des Valores de Venda do IBAPE".
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;

Condigdes no solo e superficie: firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

R = it
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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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, ndo existem

benfeitorias erigidas.

As caracteristicas do Residencial Palmeiras e do
imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

FOTO 31 |

RESIDENCIAL PALMEIRAS

FACHADA.

R - e —
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "“Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

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:

I - it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

Awvaliacses e Pericias de €r\genkan

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos"” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e II.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

-
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¢) Consideracgoes 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:

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

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

d) Consideragdes de valorizagdo 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;

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 3 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

" ow

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

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

R it
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e) Consideragoes 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 I e ITI.

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
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.

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

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

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes 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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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 imdveis ha mesma
regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) 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$ 451,61/m?

(Quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e um centavos por m?).
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 3
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 = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 451,61/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 451,61/m?

VT = R$ 112.902 50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 113.000,00

(Cento e treze mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 451,61/m? (quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e
um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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: £
ELEMENTOS DA AVALIACRO 2
DADOS DA FICHA 1 o
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 §
SETOR: 243 QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 49.68 CHAVE GEOGRAFCA : H'
DADOS DA LOCALlZA(;RO :::
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN :
COMP.: Residencial Palmeras  BAIRRO : Jardim das Palmevas CIDADE: SAO PAULO - SP <

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 130.000,00 VALOR lOCAcAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Imbveis
CONTATO: TELEFONE: (11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 488,00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 458.20)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000/
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHRA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO c
DADOS DA FICHA 2 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 UHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 263 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 4548 CHAVE GEOGRAACA : &;
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN ,%

COMP.: Residenciai Paimeras

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim das Paimeras

CIDADE : SAC PAULOC - SP

MELHORAMENTOS :

[{]PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR VENDA (RS) : 160.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-25075553

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : -0,02
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 0.00
ICONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft : 0.00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO02 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL06 :

0.00
0,00
0.00
0.00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

576,00
563,94
09791

1,000

e R i
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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L ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

SETOR: 283 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 43,64 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : Rua Anténic Bicsca NUMERO : SN ,%
COMP.: Residenciol Polmeras  BAIRRO : Jordim das Paimeras CIDADE : SAC PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03: 1.
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 120.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Imbveis
CONTATO: TELEFONE: (11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 432.00
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO : 1,00001
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

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

Este documento



Walmir Pereira Modoth

39 avidy,

Lo
o
v____\ > Desde 1952 2,
(o)}
ENGENHEIRO CIVIL g
E TECNICO EM ELETRONICA 3
CREA 128.880/D N
=
)

. -~ ’ . .
Avaliacses e Pericias de €ngenkam§
(O]
5
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DADOS DA FICHA 4 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 EU“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 w,
SETOR: 263 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 4568 CHAVE GEOGRAFICA : &'
DADOS DA LOCALIZAQRO :
0
ENDERECO : Rua Carlo Campbel NUMERO : SN S

BAIRRO : Jardim daos Palmeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIULDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 110.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Abrigo Gestio Patrimonial
CONTATO : TELEFONE: (11)-32667944

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACRO

LOCALIZACAO Floc : 002  FIADICIONALO :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft:

0.00
0.00
0,00
0.00
0,00

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

396,004
387.71
09791

0.99991

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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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DAFICHA 5 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 49.43 CHAVE GEOGRAFICA : &;
DADOS DA LOCALIZAQRO :
ENDERECO : Rua Charles Stanford NUMERO : SN ,%
COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE: SAC PAULC - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDEDEILUMINACAO PUBLCA
[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 130.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Marcos Aprile
CONTATO: corretor TELEFONE: (11}-9941776569

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 448,00/
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 458 20)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 05791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA é %
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (nr
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 43644 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA I.OCALIZA(;RO :
ENDERECO : Rua David Nicclai NUMERO : SN ,%

COMP.: Residencial Paimezos  BAIRRO : Jardim das Paimeras
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUIDADE:  Dieig FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGCAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAHA Ft : 0.00

0.00 VALOCR UNITARIO : 468.00)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 468.00)
000  VARIAGAO: 1,0000)

0,00 VARIAQ;\O AVALIANDO : 1
0,00
0,00

o e
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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ELEMENTOS DA AVALIACRO g
DADOS DA FICHA 7 .8
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2023 [XunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 o
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4564 CHAVE GEOGRAHRCA : by
DADOS DA LOCALIZAGAO s
ENDERECO : Rua Dovid Nicclai NUMERO : SN ,%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguar ESQUINA : Nae
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 130.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : Prohabitar Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-56697944
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAULZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFA Ff:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00)
000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 465,00)
000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

000  FTADICIONALOG: 0.00

0,00

e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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DADOS DA FICHA 8 %
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 EUHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (I)r
SETOR: 243 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Rua Dawvid Nicciai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jordim dos Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencioi Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m®: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 120.000,00
IMOBILIARIA : Prohabitar Iméveis
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 0,00  FT ADICIONALOG:
TOPOGRARA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 432.00)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 432,00
000  VARIAGAO: 10009
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0.00
0,00

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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ELEMENTOS DA AVALIAGAO £
DADOS DA FICHA ] g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [KUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 ?
SETOR: 263  QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 48,64 CHAVE GEOGRARCA : &.
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua David Nicolai NUMERO : SN p2

BAIRRO : Jardim das Paimeiras
UF: 5P

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 120.000,00
Prohabitar Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-56697944

VALORES/VARIACAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

432,00
432,00
1.0000]

1,000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 10 %
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 @UIIUIADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 "’h
SETOR: 2643 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4364 CHAVE GEOGRAFCA : &|
DADOS DA LOCALIZAQ;\O :
ENDERECO : Ruo David Nicclai NUMERO : SN %

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Palimeras
UF: SP

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m* 350,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 3500
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA: planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 135.000,00

Prohabitar Iméveis

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: {11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAHA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 347,14
0,00 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZAQRO a 34714
600  FTADICIONALO3: 6,00 VARIAGAO : 1,0000
000  FIADICIONALO4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

0,00 FT ADICIONALOS : 0.00

0,00

e - R i
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO <
DADOS DA FICHA 11 %
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 "’r
SETOR: 243 QUADRA: 01¢ INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAFCA : Rl‘
DADOS DA LOCALIZAGAO g
ENDERECO : Rua Eias Carel NUMERO : 514 r%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim das Palmeiras
UF: SP

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DEILUMINACAO PUBLCA

[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Diefa FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plane

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;Z\O

VALOR VENDA (RS) : 120.000,00
Topcasa Imoveis

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075533

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRARA Ft:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 432.00)
000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 432.0f
000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000)
000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

000  FTADICIONALOG: 0,00

0,00

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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DADOS DA FICHA 12 _8
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 @unumno DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (I)h
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 4568 CHAVE GEOGRAFICA : &'
DADOS DA LOCAI.IZA(;RO :!
ENDERECO : Ruo Pierre de Soles NUMERO : 89 f%

COMP.: Residenciol Paimeras

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim das Poimeras

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUIDADE:  Deta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : = - reparcs smples
0,609 CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VAGAS: 5 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 321.077.01 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 510.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 551,69
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 540,14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 09791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALQ6: 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

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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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA 9

DESCRICAO : Rua David Nicoioi - Lote 29 Quadra L DATA: 03/10/2023 Q
" o

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% N
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2023 - SAOQ PAULO - 5P g
e o
OBSERVACAO: N
Matricula n® 147.368 £
Contribuinte: 263.011.0029-6 it
°

<

3

ZONA DE AVALIACAO %
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO S
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min =)

>

10,00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1.00 200,00 E

Q

FATORES &)5
FATOR iNDICE o
°

[X] Localizacdo 48,64 o
[X) Testada 10.00 -r%
[X) Profundidade ko
[] Frentes Mottiplas Sim LIOJ
[] Area S
[X] Topografia plano 8
B consisténcia seco i
S

=

3

<

c

2

; =

MATRIZ DE UNITARIOS o

E

2 Valor P Variagdo | Variagdo @)
Sihn | Edege Unitdrio ks bt fa Paradigma | Avaliando 8
X 1| Rua Andréa Bernasconi SN 468,00 458,20 05791 1,0000 s
X 2| Rua Andréa Bernasconi SN 576,00 563.94 09791 1,0000 é
I 3| Ruc Antdnio Biosca SN 432,00 432,00 1,0000 1.0000 Ir'JI:J
X 4| Rua Corlc Campbet SN 396.00 387.71 0.9791 0.9999 E
5 | Rua Chorles Stanford SN 468,00 458,20 09791 1.0000 E
=

X  ¢| Rua David Nicolai SN 468,00 468,00 1,0000 1,0000 <_(|
X 7 | Rua David Nicoiai SN 468,00 468,00 1,0000 1.0000 ;
) 8| Rua David Nicclai SN 43200 432,00 1.0000 1,0000 8_
9| Rua David Nicolai SN 432,00 432,00 1.0000 1,0000 2
]

K] 10| Rua David Nicolai SN 347,14 34714 1.0000 1.0000 e
X 11| Rua Eias Care! 514 432,00 432,00 1,0000 1,0000 "%
X 12 | Rua Pierre de Saies 89 551,69 54014 0.9791 1,0000 -g
°

©

£

7

%)

©

©

£

2

P

o

3

R it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.

Este documento



Walmir Pereirva Modott

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de éngenkar

39 advidy,

ADERENCIA
NaGm. Observado Calculado
1 468,00 458,20
2 576,00 563,94
3 432,00 432,00
4 396,00 387,71
5 468,00 458,20
6 468,00 468,00
74 468,00 468,00
8 432,00 432,00
9 432,00 432,00
10 347,14 347,14
11 432,00 432,00
12 551,69 540,14
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
800
7&0
Fé0 ]
790
70
70
680 z
(71]
640
620
600
550 E
560 <
e .
'ﬁ 50 v
S 4 §
o H
44
420 &
am 4
i B
240 10
390
30 ik
300 -
280
240 —
24)
22
250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 720 30C
Chservade

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

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno

Local : Rua David Nicolai Lote 29 Residencial palomeras Jardim das Paimeras  Data: 03/10/2023
Cliente : Avoiiogdo
Aream?: 250,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 455,50 Média Unitdrios : 451,61
Desvio Padrdo : 61.71 Desvio Padrdo : 58,48
-30%:319.13 -30%: 316,13
+30%:592.67 +30%: 587,10
Coeficiente de Variacdo : 13,5400 Coeficiente de Variacdo : 12.9500
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAUII GRAUNI GRAUI 12
1 |carac. oimévei avatango Compueta quanks 3 loras % Compida gho ace fatorss 0 Adog3o de stuagio 0Ol 3
variaveis analisadas u33008 no fraamento paradigma
3 minima a8
12
2 (32003 de Mercado usados E 2 D 3 D 3
3 igentficagao aos dados Aprasentag3o de inform raf 3 todas = Apresantagao de inform ref atodas O apresentagao inform ref atodos 2s
8o mercado 23 caract dos dos dados analisados 23 caract dos dos dados analizados caract dos dados raf aos fatores D 3
Intarvade ds ajusts da cada
@ lic; oo oo bicres 0Bat12s X 0502200 O 04022503 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 451,81
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 451.61000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 428,60
INTERVALO MAXIMO : 47462

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

VALOR TOTAL (RS) : 112.902,99

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 42733
INTERVALO MAXIMO : 47589

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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AVALIACAO DO IMOVEL 4:

Matricula n® 228.012, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua David Nicolai - Lote 30 da Quadra L - Residencial Palmeiras

/

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme petigdo de fls. 830.

Em diligéncia ao imével, o Sr. Lucas, porteiro do

condominio, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imével consistente de terreno sem
benfeitorias, situado na Rua David Nicolai - Lote 30 da Quadra L, integrante do
Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor Hermann Von Thering,

Jardim das Palmeiras, Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

— - iw
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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| FOTOS 36/37 |

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON THERING,

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMINIO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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RUA DAVID NICOLATI,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL 4.

lagoes e

Aval

E TECNICO EM ELETRONICA
FOTOS 38/39

CREA 128.880/D

ENGENHEIRO CIVIL
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagées e Pericias de Engenhari

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 seguinte situagdo:

Rua David Nicolai - Lote 30 - Quadra L:

ZONA: L ZERa
SETOR: ..o 263
QUADRA: ... i 011
INSCRICAO IMOBILIARIA: .......cccovnenen.... 263.011.0030-1
INDICE FISCAL: .......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiii . R$ 48,64

4 49.68 —
; = ®. :
4860~ 2 % -
645
Face da quadra -
. . i 45
0 &2 G364 4B. -
;,5? ss.ges| Quadra 077 Setor 263 Cod.log. 193640 -
SHEAS No Logradouro R DAYID NICOLA| X A
i =
-' T Valor 2015 47.0000 aaBAS o
il T =2 Valor 2016 44,8950 L
' Valor 2017 47.5887 ® 3
®oa = -3
Valor 2018 47.0000 & I,: E
i Be -
Valor 2019 48 6450 & = 1
: 5

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

I - e e
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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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R DAVID NICOLAI, S/IN-LT30QD L
CEP 04870-180

Enderego para entrega da notificagado:

R TURIASSU, 1840
CEP 05005-000

Contribuinte(s):

CPF 136.224.608-57 ELCIO ZAGO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250
Area nio incorporada (m?): 0
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construgéo:

Terreno sem construgao

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgao:

251,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 62.750,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 0,00
Base de calculo do IPTU: 62.750,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

Cadastro do Imével:

Imével localizado além da 2® Subdivisdo da Zona Urbana

Terreno sem construgéo

Avaliages e Pericias de Engenhar

263.011.0030-1

Testada (m):
Fracdo ideal:

10,00
1,0000

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 01/01/2024, em

hitp://'www prefeitura.sp .gov.br/cidade/secretari

financas/servicos/certidoe:

Data de Emissao: 03/10/2023
Namero do Documento: 2,2023.021844112-3
Solicitante:

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

e R it
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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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, 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 Zona Exclusivamente
Residencial Ambiental (ZERa), que sdo dreas destinadas exclusivamente ao uso
residencial com predomindncia de lotes de grande porte, localizadas ha

Macrozona de Protegdo e Recuperagdo Ambiental.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

R = it
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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r 0003 LAN

F e

Penmeiro Zona de Uso (1)

Digito QL
Condorminio:
Tipo quadra:

Tipo hote:
CodLog:

Mome logradoura:
Mumero porta:
Complementio:

| Siuagsa

Uso:

Ares terreno {m2)c
Area construida (m2);
Cadigo do contribuirts:

b 003

263

m

0030

1

00

FISCAL
FISCAL
183640

R DAVID NICOLAL
SN
LrIoaoL
ATIVO
Terreno

250

1]
263.041.0030-1
263

o

0ao1

1]
FISCAL
ESPACO LIVRE

11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona _g
o)
DimensBes minimas de lote Dimensdes mixdmas de lote g
TIPO DE ZONA ZOMA H-L“ Acea minima (m?) ._ﬁ“ foua ks (o) S
—
25 20 1.000 150 20.000 :
ztu f{:; Y
& 20 1.000 150 20,000
; ZEUPa
e M ZM 20 1.000 150 20.000
e Y !
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
262615
2C0R-1
ZCOR-2
2008 | ——— 10 250 100 10.000
ZCORa
2 Y]
3 ™ e s 125 150 20.000
3 215
g ZMisa
ZErs-1
= ZE15-2
2618 26153 5 125 150 20.000
26154
2655
== ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- Pl 10 1.000 150 20,000 ()
2912 20 5.000 150 20.000 (3)
PR PR s 125 100 10.000
ZER-1 10 250 100 10.000
'3 ZER ZER2 5 125 100 10.000
5 2ERa 10 500 100 10.000
i} w08 |— 205 20 1.000 NA NA
E 2005+ NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 [b) NA NA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
de

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

Taxa de Ocupagio Mixima Recues Minimes (metros)
ito Fundos & Laterais mbxima de
T.O. para de slura Abtura da 1Efrena
TIFD DE ZONA ZOMA (8] CA CA CA: | jopmsare | VO parafotes Frents | edificagio Altura da
. | mduima igual ou superior miims edifieaiio P
minimo | bésico om) 500 i [metras) ] TRENO . unidade
metros’ metras superion
lgusla1n |t s | (metros’)
MEtros.
] 1 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 Ny NA NA EXTT) 20
‘é" TEUR NA 1 2 0,70 0,50 ZE NA NA 3 40
= e ZEUP () 05 1 2 0.B5 0,70 28 NA NA 3 (j} Na
2 ZEUFa (c] NA 1 1 0.70 0,50 28 A NA, i A
g e ZEM 0.5 1 2|d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j} 20
E ZEMP 0.5 1 2} 0.B5 ] 28 HA NA 3 40
2c 03 1 2 085 0,70 1E 5 NA, 3]} NA
0 ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 j} NA
ZC-ZEIS 05 1 F] 0,85 0,70 Ny 5 NA 3 A
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, 3(j) WA
St 2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3} A
ZOOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, i) NA
ZCORa N, 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} A
IM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 e ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 MA
IMIS 0.3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3} M
E IMISE Ny 1 1 0,70 0,50 15 5 NA, £V NA
5 ZEIS1 0.5 1 2,5 0,85 0,70 NA 5 NA, 3(j) N
o
ZEIS2 ] 1 aii) 0.B5 0,70 NA 5 NA 3{ji A
ZEIS ZEIS3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) WA
ZEIS-4 NA 1 21{h} 0,70 0,50 NA 5 NA i)l NA
ZEISS 0.5 1 aif) 0,85 0,70 N 5 NA 3{j) A
— ZDE-1 0.5 1 F] 0,70 0,70 28 5 NA 3l NA
ZDE-2 0.5 1 2 0,70 0,50 2B 5 3 3 MA
= PI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MA g
e}
o
N

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor

Hermann Von Thering, Rua Sdo Fernando e de logradouros circunvizinhos.

A ocupagdo residencial é caracterizada por
condominios fechados, contendo edificagdes térreas e assobradadas, de padrdo
construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificagdo constante no

"Estudo de Edifica¢des Valores de Venda do IBAPE".
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;

Condigdes no solo e superficie: firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

R = it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, ndo existem

benfeitorias erigidas.

As caracteristicas do Residencial Palmeiras e do
imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

FOTO 40 |

RESIDENCIAL PALMEIRAS

FACHADA.

R - e —
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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FOTOS 41/42 |

RESIDENCIAL PALMEIRAS

ACESSO AO CONDOMINIO.

e - R i
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTOS 43/44 | S

RESIDENCIAL PALMEIRAS - RUA DAVID NICOLAI §

as
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a *“Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

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:

I - it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

Awvaliacses e Pericias de €r\genkan

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e II.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

-
]bape = ATV ST B[4 e 0T PP T i ] 3 Pk

Tabeda 1 - Grapos Fell

RTCTI § DY TS

TABELAS - Resuma dos [weres de ape o meperives msrvelos ecomondasdes pars o Pawio-Caph al.

39 aidy,

TONA
[ Wi
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i | e b iy | e oan P Vool (O e b
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¢) Consideracgoes 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:

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

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

d) Consideragdes de valorizagdo 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;

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 3 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

" ow

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

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

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

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas 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.

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
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.

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restri¢des legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restri¢ées: 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 restrigdes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes 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

I - it
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



Walmir Pereirva Modott 39 vy,

Desde 19532

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliacées e Pericias de €n9enkar

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 imdveis ha mesma
regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) 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$ 451,61/m?

(Quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e um centavos por m?).
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 4
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 = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 451,61/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 451,61/m?

VT = R$ 112.902 50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 113.000,00

(Cento e treze mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 451,61/m? (quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e
um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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, 'ELEMENTOS DA AVALIACAO 2
DADOS DA FICHA 1 g
NUMERO DA PESQUISA : SAD FAULO - 5P - 2023 [EUIIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 4948 CHAVE GEOGRAFCA : ‘_|'
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN (%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeias
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAOQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[(X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 468,0¢)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 458,20
000  VARIAGAO: 09791
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O c
DADOS DA FICHA 2 g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 ?
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 49,48 CHAVE GEOGRAFICA : &.
DADOS DA LOCALIZAGAO :,'
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN ,%

Rua Domingos Rodri

BAIRRO : jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 160.000,00
Topcasa Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

VALOR ES/VARIAQRO

0.00
0.00
0.00
0,00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALOR UNITARIO : 576,00
HOMOGENEIZAGAO : 563.94
VARIAGAO : 09791
VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
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