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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 122 VARA
CIVEL - FORO REGIONAL II - SANTO AMARO - COMARCA DE SAO
PAULO - SP.

AUTOS N°: 1015341-82.2019.8.26.0002

MAIRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial,
nomeado nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de
MARCO RICARDO CORREIA, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no

seguinte:

LAUDO PERICIAL

Termos em que,
P. Deferimento
Sao Paulo, 11 de junho de 2024.

Avane Y I Moot

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950
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I - RESUMO

Imovel situado na Rua Dezesseis - Chacaras Oriente (Jardim Novo
Pantanal), Embu-Guacu/SP.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL DA MATRICULA 20.504 DO CRI
DE ITAPECERICA DA SERRA E BENFEITORIAS

R$ 710.000,00
(setecentos e dez mil reais)

Valido para junho de 2024.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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II - OBSERVAGCOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se a ACAO EXECUCAO DE TITUuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de
MARCO RICARDO CORREIA, em curso na 122 VARA CIVEL - FORO
REGIONAL II - SANTO AMARO - COMARCA DE SAO PAULO - SP,
AUTOS N°: 1015341-82.2019.8.26.0002

III - VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 466, paragrafo 2, do Cdédigo de
Processo Civil de margo de 2015, as partes foram comunicadas sobre o dia

e horario da vistoria realizada no local.

A vistoria foi realizada no dia 01 de abril de 2.024 as 11:00hrs, e teve
por objetivo inspecionar as dependéncias do imoével envolvido na acdo.
Porém o imdvel havia sido abandonado e obtivemos apenas informagoes do

vizinho.

Destarte, a equipe da signataria diligenciou no local obtendo
fotografias, as quais serdo apresentadas na sequéncia, todas
acompanhadas por legendas explicativas dos temas nelas enfocados.
Lembrando que as referidas fotos retratam tao somente a atual situacao do

local.
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II1.1 - DO LOCAL:
III.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS

O imodvel, objeto da presente Acao, estd localizado na Rua Dezesseis

- Chacaras Oriente (Jardim Novo Pantanal), Embu-Guacgu/SP.

A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade e a fotografia via satélite,

utilizando a plataforma Google Maps, ilustram a localizacao do imovel.

Figura 1- Identificacdo do local do objeto da Pericia (Fonte: Google

Maps).
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Figura 2- Identificacdo do local do objeto da Pericia (Fonte: Google

Maps).
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Imovel Avaliando: Rua Dezes

II1.1.2- ZONEAMENTO
De acordo como o Servico de Consulta de Zoneamento, Planta de
Zoneamento publicada pela Prefeitura Municipal de Embu-guacgu, o imdvel

se encontra em area rural.
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Figura 3- Identificagao do zoneamento local.
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Imodvel Avaliando: Chacaras Oriente
(Jardim Novo Pantanal), Embu-

v Psiky
~ENLAV S

Mapa do zoneamento publicado pela municipalidade em:
https://ecrie.com.br/sistema/conteudos/arquivo/a 7 8 1 07082020144353.pdf

III.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por alguns melhoramentos urbanos existentes,
como: rede de distribuicdo de agua potavel, energia elétrica, iluminagao

publica, rede coletora de esgoto, coleta de lixo, linhas de transporte urbano.
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II1.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso predominantemente
residencial, contendo em regides proximas o uso predominantemente
residencial, caracterizada por residéncias unifamiliares, de padrao
construtivo simples a médio, de acordo com a classificagdo publicada

pelo IBAPE no Estudo de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — 2019.

II1.2 - DOS IMOVEIS:

Segundo dados fornecidos nos autos (fls. 112/114), o imdvel foi

adquirido por Marco Ricardo Correia em 30 de janeiro de 1986.

Figura 4 — Trecho da matricula do imével objeto da lide.

LIVRO No 2 - REGISTRO
GERAL CARTORIO DO. REGISTRO DE [MOVEIS

ITAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE SAQ PAULD

— matricula —licha
i 20,504 | o1 ltap. da Serra, 71 de  ABRIL de 910,

1uGvEL:~ CHACARA NB 46 oA QuADRA E DO LOTEAMENTO JAROIUW Chﬂj
CARRS ORIENTE, Eu ZONA URBANA, NO DisTRiTo E MuniciPio DE—-

Euou-Guagy, oesta Comnrca 0E |TapEcerich O4 SERRA, COMTENDO
2,536,15 ueTROS QuADRADOS, WEDINDO 43,50 WUETROS DE FRENTE PA
RA A RUA ‘I’G; DO LABO DIREITO DE QUEHW DA REFERIDA RUA OI:HA -
PARA © |MOVEL, MEDE TY,95 METROS E CONFRONTA COM AS CHACARAS
44 € 45 DA MESHA QUADRA} DO LADO ESQUERDO MEDE 65,00 HETROS

€ CONFRONTR COU PROPRIEDADE DE JoSE Jonouiu DowinGues, E NOS
FUNDDS MEDE 35,00 METROS E CONFRONTA COM JoSE JoAquiu DDH}NQ

L

CUE3 . N
capasTRO: 12,628, . d
PRoPRIETARIOS:~ HAYASHI ISHIMOTO, oo cowercio, RG 380.432

uon,19 E Sun muLHER TOSHIKQ ISHIMOTO, oo wLar, RG.538.452,uod
19, CPF eu consunto S08 N® OHY,T713,708-30, JAPONESES,CAS/D0S
NO REGIUE DA COMUNHAQ DE BENS ANTERIOAMENTE A LE1 N 9515/77
RESIDENTES E BoMiIcILIADOS NO BairRo Lacoa Grawoe, Eussu-Guagu
NESTE Es71ADO.—

RecisTro_ANTERIQR:— nNE 02/17.688 peste CARTORI0.
K il -~

0 amcméf%’ WALDEMAR FINI.

R, 01/20,504, Eu 11 pE AeAIL 0E 1.990.

POR ESCRITURA LAVRADA A0S 12 DE ABRIL DE 1,980, PELO AR -—df
CARTORIO DE NOTAS LocAL (L1IVRO 44,FLS 2%1), 0 IUOVEL ACIUA—-]
WATRICULADO FOI VENDIDO PARA MARIO TRAPE, RG 1.451.200, CPF,
NE 091.T716.738-49, BRASILEIRO, CONSTRUTOR, CASADO NO REGCIME-
oA COUUNHAO DE BEWS AMTERIORMENTE A Lel n@ 6515/77 cou ODILA
JUST I NA TRAPE{ RESIDENTE E QOMIcILIADG A ESTRAOA DE PARELHEQY
RroS NP 3053-A, Vita SRo JosSE, Banto Kia APITAL, PELO VA
Lor oe Cr@UT7.241,84.- Eu, . ESCR,AUTORIZADO,
REGISTREI, DESTE CR$USD,50, Luin 2374, recipo 10234, VALOR -
venaLe Cr3uT.241,84,

AV.2/20.504 em D4 de outubro de 1.983

conforme requerimento datado de 26 de.sgetembro de 1,983, e -
xérox do Céddula de Identidade RG.ne.3,581,060, expedida em -
26 de maio de 1,976 pela Secretaria da Seguranga piblica do-
Estado de Sao Paulo, e Certidac de, Casamento extroida do 14-

vro ne,l5, ha fls,l19, expedida pelo cartorio de sRagistro -

(vide-verso)
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Figura 5 — Trecho da informacdo da venda de Odila Justino Trapé para

Marco Ricardo Correia e Patricia Sampaio Rocha Correia.

R.4/20.504 em 30 de janeiro de 1.986

VENDA E COMPRA

Pela escritura de 30 de agoeto de 1.985 do Lartdrio de No--
tes do Distrito de Parelheiros, Comarca da Capital, livro -
125, fl9.243, ODILA JUSTINO TRAPE, viuva, vENDEU o imdvel -
pera MARCO RICARDO CORREIA, brasileiro, vendedor autonomo,-
RG. 8.985.585-3p, CIC.032.693.008-67, caeado pelo regime da
comunhdo parcial de bens na vigencia da lei 6.515/77, com =
PATRICIA SAMPAIC ROCHA CORREIA, brasileira, professors, RG.
13.607.800-sp e CIC.035.551.328-57, domiciliados na Capital

w X (vide-ficha 2)

=

II1.2.1 - Localizacdo da area

Em contato com a Prefeitura de Embu-Guacu/SP, no setor de

Cadastro, foi localizada a Planta do Loteamento Chacaras Oriente.

Com a sobreposicdo da Quadra E do Loteamento Chacaras Oriente
com a foto de satélite obtida pelo software Google Maps p6de-se localizar a

area avalianda:

R S —
',:Pepao Padaria;

ot

T %s:‘n ,4

19 98111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br

Este document%aégégaa]ch)riginal, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 16:52 , sob o niumero WSTA24705330277

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015341-82.2019.8.26.0002 e codigo jsabx3H7.



fls. 277

VM Técnica

Engenharia Diagndstica

I11.2.2 - Descricao das benfeitorias

Casas residenciais situados na Rua Dezesseis, 46 - Chacaras Oriente

(Jardim Novo Pantanal), Embu-Guacgu/SP. Apresentando Padrao Simples,

assim como especificado pelo Estudo de Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos — 2019 do IBAPE/SP.

CASA PADRAO SIMPLES

“Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser
geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto
arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais
dormitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias
externas para servigcos e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de
blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura
em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento
amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas
externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos
cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica
comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, podendo ter aplicagdo de pastilhas, ceramicas ou

equivalentes, na principal.”

As casas detém idade aparente de 40 anos, apresentando estado de

conservacao “(E) - Necessitando de reparos simples”, assim como

especifica o mesmo estudo, onde:

19 98111-5178

“Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas sem
estabilizacdo e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.”
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III.3- REGISTRO FOTOGRAFICO

Na data da vistoria, a Perita nao foi recebida por ninguém e ndo pode

adentrar ao imovel avaliando.

Como preconiza a ABNT NBR 14653-2:2019, na impossibilidade da
vistoria interna do avaliando, serdo caracterizadas as informacdes possiveis

de comprovacao.

fls. 278

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliacdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser pres-
cindida e a avaliagcdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos
pelo contratante, tais como:

a) descrigao interna;

b) nocasode apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de areas comuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva administragdo,;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideragdes hipotéticas sobre o imével, que configuram a situagao paradigma, devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliagao.
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IV - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacao de Imoveis Urbanos" que é de uso
obrigatorio em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imdveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servicos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e "Normas - 2019
do CAJUFA - Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da

Capital”.

No presente caso, foi utilizada a seguinte metodologia: Método
Evolutivo: “Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacao do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1:2019)

Desta forma, o Método Evolutivo identifica o valor do bem pelo
somatorio dos valores dos seus componentes, assim, utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinar o valor do
terreno e o Método de Quantificacdo de Custo para determinar o valor das

benfeitorias.

O valor do imével sera dado através da soma das parcelas calculadas,

através da seguinte expressao:
VI = (VT + VB)

Onde:
VI = Valor do imodvel;
VT = Valor do terreno;

VBi1 = Valor da benfeitoria;
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IV.1 - Para determinacao do valor do terreno

Método comparativo direto de dados de mercado: “Identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.” (NBR-14653-1:2019).

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do valor
unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da
regiao avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores
ofertados para venda de lotes na mesma regiao geoeconémica, bem como
negocios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do calculo do valor unitario, foram obtidos
elementos comparativos e fizeram-se os calculos estatisticos, obtendo-se
a média aritmética e seus limites de confianca, compreendidos no intervalo
de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

As particularidades dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formagao dos pregos foram ajustadas através de Tratamento por Fatores.
Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve
haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com o0s seguintes
aspectos:

- Oferta;

- Tipo do imével;

- Padrao Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado estara
ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacao do Método Comparativo, sera adotado o processo de
homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacdes prévias e, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as
condicoes do avaliando.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,
obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducdo de 10% no preco das ofertas para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).
No caso de transcricdo, ndao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizagdo dos elementos
comparativos, uma vez que os elementos coletados sao contemporaneos a
data base do laudo.

C) TOPOGRAFIA: Foram ajustadas as amostras através da influéncia do
aclive ou declive, adotando-se a tabela apresentada no subitem 10.5.2 da
Norma para Avaliacdes do IBAPE/SP.

Figura 6 — Fator topografia (Fonte: IBAPE/SP).

Topografia Depreciacao Fator*

Situagdo 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% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua aié 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 expressoes previstas em 10.6

D) CONSISTENCIA DO SOLO: Foram ajustadas as amostras através das
caracteristicas do solo presente na area do dado para critério de
comparacdo com o avaliando que se encontra em darea suscetivel a
inundacao. O fator é adotado com base na tabela apresentada no subitem
10.5.3 da Norma para Avaliacdes do IBAPE/SP.
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Figura 7 — Fator consisténcia do solo (Fonte: IBAPE/SP).

Situacao Depreciacao Fator*

Situacao Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

Sy e : ST : 10% 1,11
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigéo mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagao ° :
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

IV.2 - Para determinacao do valor das benfeitorias:

Foi utilizado o Método de Quantificacao de Custo para determinar

o valor das benfeitorias.

Assim, considerando a CUB mais recente e o método de depreciacao,
gque é composto pela idade aparente das benfeitorias e estado de
conservacao, tem-se o valor da reedicao das benfeitorias calculado pelo

método de Ross-Heidecke, conforme segue.
VB = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Sendo:
VB - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao.

CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de Sao Paulo,
calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indulstria da
Construcao Civil do Estado de Sao Paulo - Sinduscon/SP em conformidade
com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Pc - indice referente & tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdoes deste

estudo.
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Ac - Area construida da edificacdo em apreco.

Foc - Fator de Adequacdao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao

referente a edificagcdo em apreco

PADRAO CONSTRUTIVO: O padrdo construtivo serd analisado através dos
atributos elencados na “Norma Bdasica para Pericias de Engenharia
IBAPE/SP” e no “Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do
IBAPE/SP, sendo determinado por caracteristicas referentes as condicdes
internas e externas das benfeitorias.

Conforme referido estudo, as benfeitorias em questao enquadram-se

nos seguintes itens:

e Casa: item “2.4 - CASA PADRAO SIMPLES”;
e Galpdo da Frente: item “3.2 - GALPAO PADRAO SIMPLES”;
e Galpdo dos Fundos: item “3.2 - GALPAO PADRAO SIMPLES”;

DEPRECIACAO: Para o calculo da depreciacdo da construcdo, serd
empregada a adequacao do Método Ross-Heidecke prevista no referido
estudo, que combina as consideracoes da idade da edificacao, com o tipo

da construcdo e com o estado de conservacao, através da seguinte formula:
Foc = R + K (1 - R), onde:

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross — Heidecke.

19 98111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br

Este document%@@ﬁe%(;)riginal, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 16:52 , sob o niumero WSTA24705330277
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015341-82.2019.8.26.0002 e codigo jsabx3H7



Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN do
SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

VM Técnica

Engenharia Diagndstica

fls. 289

iNDICES DAS UNIDADES PADRONIZADAS - IBAPEISP

Clasze Grupo Padrio hnieac kil (oo () Idadflf'r;:;zl;dal Fle‘:i:ll::;l =
Minimo Médic | Maximo R )
1.1 — Padrdo Rustico 0,091 0,136 | 0,177 5 o
11 BARRACO 1.2 —Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 o
2.1 —Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20
2.2 —Padrdo Proletario 0,624 0,734 | 0,844 60 20
2.3 — Padréio Econdmico 0,919 1,070 | 1,221 70 20
2.4 —Padric Simples 1,251 1,497 | 1,743 70 20
Lo 2 5—Padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20
2.6 —Padrdo Superior 2,356 2,656 | 3,008 70 20
2.7 —Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399 60 20
1. RESIDENCIAL 2.8 —Padrdo Luxo 4843 - - 60 20
1.1.1 — Padrdo Econémico 2,473 2,748 3.023 60 20
el sem elevador 3180 3,533 3,837 60 20
Aa2=Ratidnalmples Com elevador 3 562 3:958 4354 60 20
T Sem elevador 3,828 4,218 | 4,640 60 20
h 3 APARTAMENT Com elevador 4,568 5075 | 5,583 60 20
1.1.4 - Padrio Superior Sem elevador 5377 5974 | B,572 60 20
Com elevador 6,144 6,827 | 7,089 60 20
1.1.5-Padrdo Fino 7,080 7410 | 7,983 50 20
1.16 —Padrdo Luxo 7,984 8,683 9,551 50 20
2.1.1 —Padr3o Econdmico 2,081 2,313 | 2544 70 20
e Sem elevador 3,378 3,753 4,013 70 20
A5 = Fatidn Simple Com elevador 3742 | a2158 | 4573 70 20
) s Ea et e Sem elevador 4014 4,330 | 4763 60 20
2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5273 5,767 60 20
2. COMERCIAL, " . Sem elevador 5,206 5,784 6,363 &80 20
SERVICO, 214~ Padidn Superior Com elevador 5768 | 6371 | 7,072 60 20
INDUSTRIAL 215 —Padrao Fino 7,073 7,929 8722 50 20
21.6—Padrio Luxo 9,935 10,376 - 50 20
3.1-Padrao Econdmico 0,518 0,609 | 0,700 60 20
. 3.2 —Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20
2LGA D 3.3 — Padrao Medio 1,368 1,659 1,871 B30 20
3.4 —Padrao Superior 1,872 . = 20 20
4.1 —Padr8o Simples 0,071 0,142 | 0,213 20 10
3. ESPECIAL 3.1. COBERTURA (4.2 —Padrde Medio 0,229 0,293 | 0,357 20 10
4 3 —Padrdo Superior 0,333 0486 | 0,639 30 10
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O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo a
graduacdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciagao i
Ref- | Edificagao (%) okiisliksinn

Edificacao nova ou com reforma geral e substanciaf, com
A | Mova 0,00 menas de dois anos, gue apresenits apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificac3o nova ou com reforma geral e substancial, com

Entre nova e ; 7
B 0,32 menos de dois anos, gue apresente necessidade apenas de

requilar uma demdo leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancal
C | ‘st 253 entre 2 £ 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

apenas com reparnos de eventuais fissuras superficiais
|localizadas e/fou pintura externa e interna.

Edificacao seminova cu com reforma geral e substancial
entre 2'e § anos, cujo estado geral possa serrecuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas 2 superficiais 2
pintura interna e externa.

Entre regulare
D | necessitando de B.O9
reparos simples

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e

E :Et;e:js;t:;dﬂl:: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacso do
: S sistemna estruturasl. Eventualments, revisdo do sistéma
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao efou recuperacio localizada do
Rosssitindc de sisterna estrutural, A; in stalzv.?f:es hidréll._lii_cas e eletricas
. assam ser restauradas mediante a revisaoc e com
F g Fmpiena 3 Eu bstitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
HTHpOFES naturalments. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituigdo de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa; com subsiituicdo de panos
de reqgulanzacao da alvenaria, reparos de fissuras £
Mmoo trinca«:.,cnnl_'n estabilizacio efou r_ecupem_cén FIE{_‘]mrrdE
| 5260 pa,mil do sistrema estrutural. As |nstaia_q:oes h Ldmul_ica_s e
rhportarEs eletricas possam ser resta ura‘da_s !:I'Jf'd jante a sn;bsntu:r,au
das pegas aparenies. A substituigdo dos révestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria; Substituicdo ou reparos IMportantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necrssitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
dé repanos Estab_lllz_:ﬂ;_?zn elou recupera_u;én do sistema estrutural,
i | Eniontes s 75,20 substitu i¢30 da regular_kza_s;a_ﬂ daa !venarra._ repa_ms_de_

. 7 fissuras e trincas. Substitzicso das instalagdes hidraulicas
edificacio sem e eletricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacdo ou do tethado.

| | Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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O Fator “K” e obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

- Na linha entra-se com o nimero da relagao percentual entre a idade
da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construcao.

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

quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacao sera fixado em funcao das
constatacbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para

uma eventual recuperacdo.
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Tabela 2 — Coeficiente de Ross-Heidecke — K
ldade em Estado de Conservagdo — Ec
% da vida A B C D E F G H

referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 00,9649 0,5097 02106 0,6612 00,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 09438 0,8899 0,7930 0,6468 00,4589 0,2401
8% 00,9568 0,9537 09327 0,8794 0,7836 0,6391 00,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,5202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7526 0,6147 00,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 00,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 00,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 00,8001 0, 7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0, 7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0, 7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0, 7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,36680 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 00,3580 0,1873
38% 0,7378 0, 7354 0,7192 0,6781 0,6043 04929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0, 7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6236 0,3926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 10,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 04953 04040 0,2867 00,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3502 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0.5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 00,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5123 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465% 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0.4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 04274 0,4180 03941 0,3512 02864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 03044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 00,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0250
94% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 00722 10,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 00274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

19 98111-5178

contato@tecnicaengenharia.com.br

www.tecnicaengenharia.com.br

d(@)riginal, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 16:52 , sob o niumero WSTA24705330277

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015341-82.2019.8.26.0002 e codigo jsabx3H7.

48532

Este document%



fls. 293

VM Técnica

Engenharia Diagndstica

V — CALCULOS AVALIATORIOS:

V.1 - VALOR DO TERRENO

Para a obtencao do valor de mercado, esta Perita elaborou um
minucioso levantamento de valores de ofertas de venda de imdveis. Desta
busca, foram selecionados 07 (sete) elementos comparativos, os quais

encontram-se em anexo.

Aplicando-se os critérios de homogeneizacdo definidos no item IV do
presente laudo, resultou para o terreno avaliando o unitario médio basico

saneado igual a:

Vu = R$ 106,67 /m?2

(cento e seis reais e sessenta e sete centavos por metro
quadrado)
Valido para junho de 2024.

Sendo assim, tem-se que:

VT = At x Vu
Equacao 1: Valor do terreno

Onde:
VT = Valor do terreno;
At = 2.536,15 m?;

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 106,67/m?2;

Substituindo e calculando:

VT = 2.536,15 m2 x R$ 106,67/m?2
VT = R$ 270.531,12
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V.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS

V.2.1 — AREAS DAS BENFEITORIAS

Figura 8- Area aproximada da Casa da frente: 155,57 mz2.

Régua

Linha = Caminho | Poligono | Circulo | Caminho em 3D

Meca a distdndia ou a 4rea de uma forma geométrica no chdo

Perimetro: 50,64  Metros -

Area: 155,57 | Metros quadrados N

Navegac3o com mouse Salvar

Limpar

Figura 9- Area aproximada do Galp&o dos Fundos: 128,79 m2.

4

Imovel Avaliando

~y
A

Linha = Caminho | Poligono | Circulo | Caminho em 3D

Meca a distdnda ou a area de uma forma geométrica no chdo

Perimetro: 54,80 | Metros

Area: 128,79 | Metros quadrados

Navegacdo com mouse Salvar
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4

Imovel Avaliando
A'.(
L J g

Linha = Caminho | Poligono | Circulo  Caminho em 3D 4

Meca a distancia ou a drea de uma forma geométrica no cho

Perimetro: 58,77 Metros v

Area: 218,35 | Metros quadrados v

Navegacio com mouse Salvar

V.2.2 — CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Adotando-se, para a depreciacao das edificacdes, o obsoletismo e o
estado de conservagao, conforme recomenda o Estudo - Edificacdes Valores

de Venda, tem-se:
VB = CUB/SP x Pc x Ac x Foc
VB = CUB/SP x Pc x Acx (R + Kx (1 - R))

Equacgao 2: Equacao do valor da benfeitoria
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DESCRIGAO CASA DESCRICAO |  Galpao Fundos
AREA (m?) 155,57 AREA (m?) [ 128,79
CUB/m? RS 1.986,73 CUB/m? | RS 1.986,73
CLASSE RESIDENCIAL CLASSE Industrial
GRUPO CASA GRUPO Galpdo
PADRAO Simples PADRAO Simples
NIVEL Médio NIVEL Minimo
COEFICIENTE PADRAO 1,147 COEFICIENTE PADRAO 0,982
Foc Foc
VIDA REFERENCIAL 70 VIDA REFERENCIAL 60
VALOR RESIDUAL 20% VALOR RESIDUAL 20%
IDADE APARENTE 50 IDADE APARENTE 50
le/If 71% le/If 83%
ESTADO DE CONSERVACA E ESTADO DE CONSERVA( G
Reparos simples 18,10% Necessitando de 52,60%
K 0,3871 K 0,2349
Foc=R+Kx (1-R) 0,5096 Foc=R+Kx(1-R) 0,3879
Valor da benfeitoria Valor da benfeitoria
VB1=AreaxCUB xCoef. padra VB2=A CUB xCoef.padra
Foc xCLe;;uncionane pecteo R$ 180'673’25 Foc xC;Z?.)f(uncio:aloe pacteo R$ 97'464’63

DESCRICAO |  Galpso Frente

AREA (m2) | 218,35

CUB/m? | RS 1.986,73

CLASSE Industrial

GRUPO Galpao

PADRAO Simples

NIVEL Minimo

COEFICIENTE PADRAO 0,982

Foc

VIDA REFERENCIAL 60

VALOR RESIDUAL 20%

IDADE APARENTE 50

le/If 83%

ESTADO DE CONSERVA( G

Necessitando de 52,60%

K 0,2349

Foc=R+Kx(1-R) 0,3879

Valor da benfeitoria

VB3=A CUB xCoef.padra

Foc xCorZEfl.?uncio:aloe pacEe R$ 165'241’10
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OBS: as areas construidas da edicula e area de lazer foram estimadas por imagens

de satélite.

19 98111-5178

BENFEITORIA VALOR CALCULADO
VB1 CASA RS 180.673,25
VB2 GALPAO FUNDOS RS 97.464,63
VB3 GALPAO FRENTE RS 165.241,10

TOTAL RS 443.378,98

VB = VB1+VB2+VB3

VB = R$ 443.378,98
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V.3 - VALOR DO AVALIANDO

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente calculadas,

através da seguinte expressao:
VI = (VT + VB)
Equacao 3: Equacdo do valor do imoével
Onde:
VI = Valor do imodvel;
VT = Valor do terreno;
VB = Valor das benfeitorias;
Deste modo temos que:
VI = (VT + VB) x Fc
VI = (R$ 270.531,12+ R$ 443.378,98)
VI = R$ 713.910,10 (junho/2024)
Arredondamento em até 1%, conforme NBR 14.653-1.

Em nimeros redondos:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL DA MATRICULA 20.504 DO CRI
DE ITAPECERICA DA SERRA E BENFEITORIAS

R$ 710.000,00
(setecentos e dez mil reais)

Valido para junho de 2024.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

fls. 299

DESCRICAD : Chacara Grente Médic DATA X  O1/06/2024

FATOR OFERTA/TRAN ‘!A!’__'.S.D o oF

EDFICACAD VALORES DE VENDA © IBAPE-TP - 2004 - EMBU-GUACU - 5P

OBSERVACAD :

IOMA DE AVALIACAC

Descriciio da Zona de Avaliac@o : COMERCIAL PADRAD MEDIC

Fr f Ce Pmi Pma ] Ar Fa A Min
10,00 0,25 1.10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[] tecalizacdo o0
[ Testada 43,50
|:| Frofundidade
[] Frentes mitiplas Mao
[]Area
[ Topografia emaclve de 5% ate 10%
[ consisténcia seCo
3
MATRIZ DE UNITARIOS
; Valor = = Variagdo | Variagdo

Mum. | Endereco Unitario Homogeneizacdo Foratbight| Avikcmil
E 4| Rua Das Amexeings 142 135,00 142,50 1,0554 1.,0004
E 5| Rug Govemador André Franco Monfono SH &4, 46 70,15 1,0554 1.,00048
(] & | Bua Jacinto Lesinsk SH 188,75 168,75 1,0000 1,0000
i | & | Estroca Mathias Schmidt SH 85,07 80.83 0.9500 00004
E ¥ | RB. Jocinto Lesinsky 451 R0 117.54 1.1875 1,009
B] 10| =ua Antonio deAmeida Mathios 5H 61,20 461,20 1.0000 1,0000
(] 11| RuorEs sH 105,68 105,48 1.0000 1.0000
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ADERENCIA
M. Observado Calculado
B 135,00 142 .50
5 66,46 70,15
B 168,75 168,75
g 85,09 80,83
] 99,00 117,56
10 61,20 61,20
11 105,68 105,68

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calenlados

B

I

10

&Y,

19 98111-5178

T T T T T T T
TOoo&0 S0 100 10 120 130 140 130
Ohservada
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APRESENTA(;E;D DOS RESULTADOS

fls. 301

Temenso

Tipo :

Local ; RFuo Dezeses 45 Chdcaras Ofente [Jd Nov o Pantanal] EMBU-GUACL - pala - 01/04/2024

cliente - 12° vam Civel de Santo Amaro

Areand : 2.536,15

VALORES UNITARIOS

Modalidade - Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

saedia Unildrios - 103,02 Média Unildrios - 106,47
Desvio Fodrdo 38,24 Desvio Fodrdo : 37 42
- 30%: 7202 - 0% ;74,487
+30% ;133,93 + 30%.: 136,67
Coeficiente de Variogde 37,1200 coeficiente de Variogdo ; 34,7400
GRAUV DE FUNDA MENTAQE’D
DESCI’i:;ﬁD GRAL I T GRAUII RAU |

D T Complei quanio = lndas D Complsia gio sos fores E Adog i desiuagan D
1 o it o ] ussdos no ebamenio paradigms

Cra=nbidsds minimasde

= 5 3

2 dados de mercodo wxados D E D

Hmiﬁoug-\n' dos dados .ﬂ.prﬂcnh;i deinfors ref afiodem llpnfumhg-m' deinform rof o fode krmhqig.inhw_ufghdugu
3 FEp— = coract dow dos dados o sissdos I:l = caractdns dos dedas annlinadas E caractdos dedos raf s fbor e I:I
| |inkervadn desuse de cadn
4 faioe = pl o conj d= fores Ofa 1z E a0 I:I 0A0a 23 D
GRAU DE FUNDAMEN TM;.ED: ]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA [RS) 108,67
TESTADA: 0,0000 FROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNTARKD [R&/m2): 10867000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Faradigma

VALDR TOTAL [RS) : 270.525.75

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

MTERVALD MINIMO - 832
INTERVALD MANIMO : 128

GRAU DE PRECISAD

13

INTERVALD MINMAD : 8588
INTERVALD MAXIMO ; 12743

GRAU DE FRECEAD: Il
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V- DADOS DA PESQUISA

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESGUEA : EMBU-SUACU - 5P - 2024 EUTLEADG DATA DA FESQUISA - 01/046,/2024
SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEDGRAFICA -

DADCS DA LOCALIZAC AO

ENDERECO : Rug Das aAmeiveias MUMERD : 142
COMP .2 BARROC : Jardim val Flor CIDADE : EMBU-GUACLU - 5P
CEP : UF - 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[]FaviMENTACAD [ |REDE DE COLETA DE ESGOTO []repE pE UMM ACAS FUBLICA

[]REDEDE GAS [JREDE DE DETREUKCAD DE AGUs [TV A CABD

DADOS DO TERREMO

AREA [Ar) m: 1.000.00 TESTADA - [cf} m 50,00  PROF. EGUN. [Pe): 20,00
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : ImmeguAar ESGEUINA - rao
TOPOGRAFIA cado para os fundos de 5% até 108

COMSBTENCIA - SECO

SEM CONSTRUCAOQ

FATORES ADMCIONALS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADICKIN AL 03: 1.00
ADICIOM AL 04: 1.00 ADICION AL 05 100 ADKCHIM AL D&: 1,00
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA - Dferta VALOR VENDA (RS} : 150.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
WOBLIARLA - Rabson
CONTATO : Anunciante TELEFONE : (11)-BB3427720

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAD Floc : 0,00 FT ADICKIMAL 07 - 2,00 VALOR UNITARIO : 135,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICKINAL OZ © 0,00 HOMOGENEIZACAD : 142,50
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADKCKIN AL 03 - 2,00 VARIACAOD : 1.0556
FREMTES MULTFLAS Ce - 0,00 FT ADICKINAL 04 © 2,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0004
COMSETENCIA Fo : 0,00 FT ADICKIN AL 05 0,00
AREA Cao- 0,00 FT ADICKIMAL 04 0,00
TOFOGRAFLA Fi- 0,06
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ELEMENTOS DA AVALIAC AD

DADOS DA FICHA 5

MUMERC DA FESGUBA ; EMEBU-SLACU - 5P - 2024

SETOR : GUADRA - INDICE DO LOCAL: 0.90

DADOS DA LOCALIZACAQ

E UTLEADD DATA DA FESGUEA ;- 017046/ 2024
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Rua Gov emador Angre Franco Montors

COMF .
CEP :

BARRO : Pargque Impearal
UF: 3P

DADCS DA REGIAD

HUMERD © 5Hi

CDADE : EMBU-GUACU - 5P

MELHORAMENTOS :

D PAUWENIAQ&D I:‘ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS [JREDE DE DETREUCAS DE AGUA [TV A CABD

DADOS DO TERRENO

[JrepE pE LumNACAD POBLICA

AREA {Ar) me: 1.625,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUN. [Pe): 16,25
ACESSBLIDADE:  Dieta FORMATO : Imegraiar ESGUINA - Hao
TOPOGRAFIA - caido porg os fundos de 5% ote 108
COMSETENCLA : seco
SEM COMNSTRUCAOD
FATORES ADICIONAILS
ADICIOM AL OT: 1,00 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL D3 1,00
ADICION AL 04 1,00 ADICION AL 05 1.00 ADICION AL D&: 1.00
DADOS DA TRAHSAC,E.D
MATUREZA - Oferta VALOR VENDA [RS): 120.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
OB ILIARIA - MTS Imdveis
CONTATO Imobilaria TELEFONE : {11}-8T1673316
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HDMOGENEIIAC;&O
FATORES NORMA IEAFE/SP FATORES ADICIONAIS ‘u’AiURES.WAHFACﬁG
LOCALEACAD Flog : goo FT ADKCKOMAL 01 - £.00 VALOR UNITARIO ¢ 56,45
TESTADA Cf - 000 FT ADICIONAL 02 - 0,00 HOMOGENEIZACAD : 70,15
FROFUNDIDADE Cp © goo FT ADICIONAL 03 - oo VARIACAD : 1 0554
FRENTES MULTIFLAS Ce : goo FT ADICIONAL 04 - 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0006
COMSETENCIA Fo : o000  FT ADICIOMAL 05 oo
AREA Ca: gmo FT ADICIOMAL 04 c.o0
TOFOGRAFLA F: 0,08
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : EMBU-GUACU - 55 - 2024 NUMERO ELEMENTO © 5
DATA DA PESGUESA : 01/06/2024
SETOR : QUADRA -

CHAVE GEOGRAFICA :

TSI FOTON® ]

-~

FOTON® =

yoghe

tas Muis ek Dedos 4o vags €001
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DADOS DA FICHA &
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MUMERD DA FESGUEA : EMEBU-GUACU - 3P - 2024

SETOR : GUADRA - INDICE DO LOCAL : 050

DADOS DA LOC ALFZA'C_E.ELG

FEUTLEADC DATA DA FESGEUEBA : D1/04/ 2024
CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECO : Ruz Jacinto Lesinsk
COMP BARRC : Reconto das Vertentes
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAC

WUOMERG : 5H

CIDADE : EMBU-GUACU - 3P

MELHORAMENTOS :

[ FavimeEnTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[4] REDE DE GAS []REDE DE DETREBUKCAC DE AGUA [TV A CABOD

DADOS DO TERRENG

[<] rEDE DE LUMBM ACAD PUBLICA

AREA [Ar) me: 450,00 TESTADA - {cf) m 1500  FROF. EGUN. [Pe): 32,00
ACESSELIDADE:  Dirsta FORMATO Imeguiar ESGUM A - Hac
TOPOGRAFIA em aclive de 5% até 10%

CONSBETEN CIA : seco

SEM COMNSTRUCAO

FATORES ADICIOMAILS

ADICIOM AL 07: 1.00 ADICIOM AL 02 1.00 ADICIOM AL D3: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL DS 1.00 ADICKON AL D&: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATURETA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 0D.000,00

Wiliam Caue de Barros
Anuncante

WAOBILIARLS -
COMTATO
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-BG5B54058

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALEACAD Floc - 0,00 FT ADICKOMAL 07 : ooo
TESTADA CF : 0,00 FT ADICKINAL 02 : 000
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICKOMAL 03 e
FREMTES MULTFLAS Ce - 0,00 FT ADICKOMAL 04 - 200
COMSBTENCIA Fo: 0,00 FT ADICKINAL 05 - 000
AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMAL 04 - 000
TOFOGRAFIA Fi: 0,00

VALOR UNITARIO ;
HOMOGENEIZACAD
VARIACAD :

VARIACAC AVALIANDO :

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br
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NUMERO DA PESGUISA :
DATA DA PESGUESA :
SETOR :

CHAVE GEOGRAFICA :

19 98111-5178

EMBU-GUACU - 5P - 2024
01/06/2024
GQUADRA :

contato@tecnicaengenharia.com.br

NUMERO ELEMENTO © &

FOTON® |

www.tecnicaengenharia.com.br

WSTA24705330277
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ELEMENTOS DA AVALM{;.E.G
DADOS DA FICHA a8

HUMERD DA FESGUEA : EMBU-GUACU - 5P - 2024 E UTLEADD DATA DA FESGUEA @ 02704/2024

SETOR : GUADREA : INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECC © Estrada Mathios Schmidt WUMERD : 5H
COMP 2 BARREO : Boimo Lagoa Gmande CIDADE : EMEU-GUACU - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[£]FAVIMENTACAD [x] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE UMM ACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [Z]REDE DE DSTREBUICAC DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) me: 2.327.00 TESTADA - [cf} m 20,00 FROF. EGUN. [Pe): 114,35
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESGUIN A - Hao
TOPOGRAFLA : plano

COMSETENCIA seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADKIOMAL D1 1,00 ADKCION AL 02: 100 ADICIKON AL 03 1,00

ADKCIONAL 04: 1,00 ADICHON AL 05 1.00 ADICION AL D& 1.00

DADOS DA TRAHSA!_:E.'D

MATUREZA - Cferta VALOR VENDA (RS): 22000000 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOEILIARL - Madeiros Imoveis
CONTATO : Imobikaria TELEFONE : {11}-41718004

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAC
LOCALEACAD Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 - 000 VALOR UNITARIO ¢ 65,09
TESTADA CF: 0,00 FT ADICIINAL 02 2,00 HOMOGEMEIZACAD : 50,83
FROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONAL 03 - o e) VARIACAD : 09500
FREMTES MULTIFLAS Ce : a.o0 FT ADICION AL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09774
COMSBTENCIA Fo : 0,00 FT ADICION AL 05 - 000
AREA Ca: oo FT ADICKON AL 04 - ooo
TOF OGRAFLA Fi: -0,08

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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N
<
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= o
ELEMENTOS DA AVALIAC AD g
DADOS DA FICHA ¢ 2
MNUMERD DA PESGUEA : EMBU-GUATU - 3P - 2024 FluThEADD DATA DA PESGUEA @ O2/06/2024 _§
SETOR : GUADRA MDIKCE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : @
o
DADOS DA LOCALIZACAD 3
EMDERECO : B, Jacinto Lesinsky HUMERD 487 ’8
COME BARRO : Recanfo dos Verfentes CIDADE : EMEU-GUACL - 5P N
CEF UF - 5P <
. 8
DADOS DA REGIAD =
MELHORAMENTOS : g
[JravimenTacio [ |REDE DE COLETA DE ESGOTO []meDE DE UMM ACAD FUBLICA 'c%
[[]RECE DE GAs [JREDE DE DETREUICAC DE AGUA [ | TV A CABO §
°©
DADCS O TERRENOD a
ARES [Ar) me: 1.500.00 TESTADA - (cf] m 40,00 FROF. EQUNV.[Fe): 37.50 %
©
ACESSELIDADE:  Direta FORMATO : Imegusar ESEUMNA - Hdo Do-
TOFDGRAFIA ; caido para os fundos de 10% até 20% a‘g
COMSETENCIA:  seco 3
o
SEM COMNSTRUCAOD 8
i
o
°
©
Q
@
>
=
®
°
E
FATORES ADICIOMAILS _g
ADKCION AL DT: 1.00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIOM AL D3: 1,00 :
ADBCKOM AL D4: 1.00 ADKCKOM AL 05: 1.00 ADICION AL D&- 1.00 E
o
DADOS DA TRANSACAD 8
=
MATUREIA : Oferta VALOR VENDA [RS) - 165.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00 o
wJ
W OBILLARL © Reynaldo é
CONTATO Proprietario TELEFONE : |11}-2547723002 %
OBSERVACAD: w
[m]
_ <
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD %
S
o
FATORES NORMA IBAPE/SFP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC %
LDCALEAK_:.RD Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 - oo VALOR UNTTF.-.RIQ‘ : eR.00 E
©
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIOMAL 02 - 0,00 HOMOGEMEIZACAD ! 117,58 =)
) S
FROFUNDIDADE Cp .00 FT ADICIONAL 03 - 000 VARIACAD : 1875 8
©
FREMTES MULTFLAS Ce - 0,00 FT ADICEON AL 04 - oo 'H"ARIACE\G AVALIANDO : 1,0019 %
B (2]
CONSBTENCIA Fo : 0,00 FT ADICKOMAL 05 - .00 ‘_'1
©
AREA Ca - 0,00 FT ADICIKOMAL D4 - 200 %3
TOFOGRAFIA Fi - 0,19 5
. <o
maj‘“
&

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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NUMERO ELEMENTO :

z
g
)
L

www.tecnicaengenharia.com.br

r

A | ’ L
W/ Tecnica
Engenharia Diagndstica
REGISTRO FOTOGRAFICO

contato@tecnicaengenharia.com.br

EMBU-GUACU - 5P - 2024

02/06/2024
GUADRA

CHAVE GEOGRAFICA :
19 98111-5178

NUMERO DA PESQUISA :

DADOS DA FICHA

DATA DA FPESQUISA :

SETOR :




DADOS DA FICHA 10
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ELEMENTOS DA AV.ALJA(;EO

MUMERC DA PESGUISA : EMBU-GUACY - 5P

SETOR : GUADEA :

DADOS DA LOCALIZTACAG

- 2024

INDICE DO LOCAL © 070

E UTLEADO DATA DA PESQUIBA @ 02006/ 2024
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Rug Antdnio Se Almeida Marhias

COMP .2

CEP : UF - 5P

DADOS DA REGIAC

BARRO : Vale das Fontes

NUOMERD : 5H

CDADE : EMBU-GUACU - 3P

MELHORAMENTOS @

D PA“’NEN?A{::&O I:l REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS

DADOCS DO TERREMO

[REDE DE DETREUICAD DE AGUA [TV A CABD

[JrepEe oE Lumm Acio PdBLCA

AREA [Ar) me: 1.250.00 TESTADA - {cf) m 2500 FPROF.EGUN. [Fe): 50,00
ACESSBLDADE:  Dieta FORMATO Imeguiar ESGIUINA - Hao
TOPOGRAFIA caido para os fundos até 5%

CONSBTENCIA : seco

SEM COMNSTRUCAOQ

FATORES ADICIONAILS

ADKCION AL 0T 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICEIN AL D3: 1,00

ADKCION AL 04: .00 ADKCION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA - Oferta
WAOE ILIARIA - Unick Imoveis
CONTATO : Imobilaria

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR VEMDA {R3): B5.000,00

VALOR LOCACAC (RS): 0,00

TELEFONE © (11)-200070225

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Flog : 0,00
TESTADA CE: 0,00
FROFUNDIDADE Cp 0,00
FREMTES MULTFLAS Ce: 0,00
CONSETEMCIA Fc: 0,00
AREA Ca: 000
TOF OGRAFIA Ft - 0,00

FT ADICKON AL 0T :

FT ADICKON AL 02 -

FT ADICKON AL O3 -

FT ADICKON AL D4 -

FT ADKCEOM AL DS -

FT ADICKON AL 06 -

.00
000
G000
GO0
0,00

GO0

VALOR UNITARIO ; 41,20
HOMOGENEIZACAD : 51,20
VARIACAD : 1,0000
VARIACAD AVALIANDO : 1,0000

19 98111-5178

contato@tecnicaengenharia.com.br

www.tecnicaengenharia.com.br
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10

1

-

NUMERO ELEMENTO :

3
8
'S

www.tecnicaengenharia.com.br

>—

REGISTRO FOTOGRAFICO

Engenharia Diagndstica

VM Técnica

contato@tecnicaengenharia.com.br

02/06/2024
QUADRA -

CHAVE GEOGRAFICA :
1998111-5178

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : EMBU-GUACU - 5P - 2024
DATA DA PESQUISA :

SETOR :
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ELEMENTOS DA AVALIAC AOD
DADOS DA FICHA 11

HUMERD DA PESGQUEA - EVMBU-SUACU - 5P - 2024 E UTEEADO DATA DA PESGUEA ; 020048/ 2024

SETOR GUADRA : MDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAQ

ENDERECO © Rua Trés NUMERD : 514
COME BARRD : Porgue crente CIDADE - EMBU-GUACL - 5B
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[JFavimeNTACAD [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO []reDE pE UMM ACAD PUBLICA

[[] REDE DE GAs []REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [ | TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m: 1.022.00 TESTADA - (cf} m 20,00 FROF. EGUN. [Fe): 51,10
ACESSELIDADE:  Dista FORMATO : e griar ESGUINA Hao
TOFOGRAFIA - caido pana os fundos até 5%

CONSETENCIA : sEco

SEM COMNSTRUCAOD

FATORES ADICIOMNALS

ADKIOHNAL D1 1,00 ADMCKON AL O2: 1.00 ADICIOH AL 03 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADBCKOMN AL G5: 1.00 ADNCEOH AL O4- 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Cferta VALOR VENDA [RS): 120.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
MOBLIARLA | MC Imaveis
CONTATO : imobikiara TELEFOMNE : {11)-252773883

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES HORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIOMNAILS VALORES/VARIACAD
LDCALIIM;.ED Flogc : 0o FT ADICION AL 01 - o.00 VALOR UHlT.ﬂrl.HlG : 105,48
TESTADA Cf 0,00 FT ADICKIM AL 02 - 0,00 HOMOGENEIZACAD ! 'ns,d.sl
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICKON AL 0F 0,00 VARIACAD : 1,0000
FREMTES MULTFLAS Ce - 000 FT ADICKOM AL 04 - 000 VAR‘AC'E-O AVALIANDO : 1,0000
CONSSTENCIA Fo: 0,00 FT ADICKIN AL 0S5 - 0,00
AREA Ca- 0,00 FT ADICKIMAL 04 - 0,00
TOFOGRAFLA Fi: 0,00

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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NUMERO ELEMENTO :

-
z
g
[e]
[
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EMBU-GUACU - 5P - 2024

02/06/2024
QUADRA

CHAVE GEOGRAFICA :
1998111-5178

NUMERO DA FESGQUEBA :

DADOS DA FICHA

DATA DA FESQUESA :

SETOR :
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VI - CONCLUSAO:

Conforme calculos efetuados no conteido do presente laudo, o valor
locaticio do Imdvel situado na Rua Dezesseis - Chacaras Oriente (Jardim
Novo Pantanal), Embu-Guacu/SP., objeto de avaliacido na ACAO DE
ALIENACAO DE BENS, requerida por BANCO BRADESCO S/A, em face de
MARCO RICARDO CORREIA, em curso na 123 VARA CiVEL FORO
REGIONAL II - SANTO AMARO - SP, AUTOS N: 1015341-
82.2019.8.26.0002, é de:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL DA MATRICULA 20.504 DO CRI
DE ITAPECERICA DA SERRA E BENFEITORIAS

R$ 710.000,00
(setecentos e dez mil reais)

Valido para junho de 2024.

19 98111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente LAUDO, que
se compOe de 51 (Cingienta e um) folhas digitadas de um lado sé, vindo

esta datada e assinado pela Perita Judicial.

Em atencdo ao Artigo 4° do Provimento n° 797/2003 do
Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposicdo das
partes, respectivos advogados e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia
Civil (Graduacao - USP), e certidbes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 11 de junho de 2024.

vare M Iwtes Anodeth
MAiRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950
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