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Avaliacao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL IX - VILA PRUDENTE - COMARCA DA
CAPITAL - SP

AUTOS N° 0002893-73.2019.8.26.0009

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por BANCO DO BRASIL S/A., em face de PHOENIX INFOLOGIA CO.
COMERCIO DE INFORMATICA LTDA., dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor
de venda expresso em resumo a seguir, para o imdvel situado na Rua Di, Lote

n® 7, Loteamento Costa do Sol, Bertioga/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 10 de setembro de 2025.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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 é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 30.503, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Santos.
Rua Di, Lote n® 7, Loteamento Costa do Sol, Bertioga/SP.
R$ 3.275.000,00
(Trés milhdes, duzentos e setenta e cinco mil reais)

SETEMBRO/2025

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do

valor de mercado do imével a seguir, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por BANCO DO BRASIL S/A.,
em face de PHOENIX INFOLOGIA CO. COMERCIO DE INFORMATICA

LTDA.:

Imagem 1: Descrigdo do imovel na matricula supracitada.

REes Bl mB N S 1.0 CARTORIO DE REGISTRO D

MATRICULA FICHA COMARCA DE SANTOS
30,503 ) l 001 l Santos, 18 ge outubro de

=

o
Z
1

critos no CPF,002,195,098-91; AMARC LANARI DO VAL, advogado e sua

ria, CPF,.005,389.658-00; CASSIO LANARI DO VAL, vilvo, engenheiro,

tes e domicildGdos em Sao
TERIOR: B810. Loteamento
Oficial Maior,

IMGVEL: UM LOTE DE TERRENO SOB Ne 07, da quadra DI, situado na frente =-
com a drea verde do loteamento, no 1oteamento denominado "COSTA DO SOLM,

no perimetro urbano do distrito de Bertioga, ‘desta Comarca, medindo: = —
20,51 metros de frente; por 28,70 metros da frente acs fundos, de-ambos-—
os lados e 5,49 metpos nos fundos; encerrando a drea de 373,23 m2.,
frontando pela frente com a mencionada drea; de um lade com o lote n® 06
do outre lado com o.lote n2 08 e nos fundos onde faz frente para a Area-
verde do loteamento, Cadastrado.na Prefeitura Municipal de SantoszEstan-
cia Balnedria sob n? 98,006,095.000, PROPRIETARIOS: ANTONIO LUIZ LANARL/
DO VAL, engenheiro e sua mulher MARIA THEREZA LANARI DO VAL, do lar, ing

GISELLA AURCUX DA SILVA DO VAL, do lar, inscritos no CPF,001,303,548-72;
JOXO LANARI DO VAL, engenheiro agrdnomo e sua mulher MARIA LUCIA CARVALHQ
DO VAL, do lar, inscritos no CPF.484.,973.638-68; FABIO LANARI DO VAL, en
genheiro, e sua mulher HELENA OLIVEIRA DO VAL, do lar, inscritos no CFF,
003,126,068-34, todos residentes e domiciliados em S8o Paulo-Cepital;;i;
SYLVIO LANARI DO VAL,.agricultor e sug mulher ELVIRA LANARI DO VAL, do--
lar, inscrites no CPF.152.599.438=72, residentes e domiciliados em Ribei
r3o Preto-SP,, todos casados-no regime da comunhio universal de bens,,,,
anteriormente 3 Lei 6.515/77; MARIA THEREZA DO VAL, divorciada, secreté—

058.863,.768-87 e JOKO GOMES DO VAL e.sua.muiher MARIA AUGUSTA LANARI DO
VAL, proprietdrics, inscritos no CPF,025.974.208-25, os Qltimos residen-
ulo-Capital, todos brasileiros, MATRICULA AN
-egibtrado scb n® 2 na mencionads metricula, O =

con-

mulher

CPF...

Paulo-SP., no livro n2.2615, as fls.267/270, JOSE YOSHIAKI
CPF.990.514.948-15, casado no regime da comunh3o parcial

‘R.4/30.503. tos, 14 de dezembro de 2.006. Por Escritura -de Venda e
Compra, de/ 19 de abril de 2.002, no 169_ Tabelifio de . Notas de SEBo

NIIMOTO,

.de .bens,
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IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
26 de agosto de 2025, as 16:00 h, conforme agendamento, certiddo de
publicagdo nos autos, fls. 347, e comunicados de vistoria anexos, com a
presenga do Requerido, Sr. José Yoshiaki Niimoto, que acompanhou a vistoria
do inicio ao fim colaborando, posteriormente, com os trabalhos de gabinete,
fornecendo documentos e demais elementos de interesse, sendo possivel a
entrada no imoével e inspegdo interna de todos os ambientes.. Desta forma, a
avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e atende as
prescrigdes do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, esta localizado na
Rua Di, Lote n® 7, Loteamento Costa do Sol, Morada dos Lago, Bertioga/SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Bertiogaq,
retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.

o
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imédvel encontra-se cadastrado na

Municipal de Bertioga, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 990.514.948-15

Prefeitura

. 353

Secretaria Municipal

da Receita

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BERTIOGA

RUA LUIZ PEREIRA DE CAMPOS, N* 801 - CEP 11250-117 - CENTRO - FONE (13) 3319-8000

Inscrigio 98.006.095.000 IdFisico 35323 Situagio: Ativo

Local do imével 11267-207 - RUA APROVADA 720, 90
Bairro COSTA DO SOL Loteamento: COSTA DO SOL
Enderego Entrega 03160-040 - Rua NHEIGAIBAS, 254

Data da Expedigao: 07/08/2025
Validade: 90 dias

fiscal, o informado a seguir:

Area Dependéncia 87,48

Lote Imovel 7i8

A veracidade da mﬁ:rrna(_;én podera ser verificada através da internet por meio do

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento

Bertioga, 7 de agosto de 2025

Chave validagdao: WRRWO-FJUVY

Certidao de Valor Venal

Certidao N° 23468/2025

Responsavel CNPJ/CPF: 990.* *=-15 - "PROTEGIDO PELA LGPD N° 13.709/2018"

Quadra: DI

Bairro Entrega VILA SANTA CLARA Cidade SAO PAULO Estado SP

Exercicio de Langamento 2025 Ano Construgdo
Area Terreno  746.46 Valor Venal Territorial

Area Edificada 419.64 Valor Venal Predial

Area Comum 0,00 Valor Venal Area Comum

Valor Venal Dependéncia
Quadra Imovel DI Valor Venal Imével

Lote: 7/8

©O Municipio de Bertioga, com fundamento no artigo 25, da Lei Complementar Municipal n®. 185, de 11 de outubro de
2023, CERTIFICA QUE o imdvel cadastrado sob o n. 98.006.095.000, tem o Valor VVenal para o presente exercicio

2002
984.943,84
1.586.097,19
0,00
427.082,86
2.998.123,89

link “http://tributosweb . bertioga.sp.gov.br:8080/tbw/loginWeb.jsp?execobj=ServicosWebSite&tab=tabConsultarCert”.

CendacVaicrvenal Usuano emissor imemet Data EmissSo: 07/08/2025 16:51
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica, rede

de telefonia, servigos postais, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

Em 11 de junho de 2019 entrou em vigor a Lei n° 315,
que dispde sobre o Uso, a Ocupagdo e o Parcelamento do Solo no Municipio de

Bertioga e dd providéncias correlatas.

O imédvel encontra-se inserido na Zona Residencial 1
(ZR), que sdo porgdes do territério destinadas a localizagdo de edificagdes de
uso exclusivamente residencial em dreas ja urbanizadas. A reprodugdo a seguir

ilustra o zoneamento da regido onde se localiza o imével:

Imagem 5 - Detalhe do zoneamento do imodvel.
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Imagem 6 - Imével estudado inserido ho mapa de zoneamento de Bertioga.
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ZR1 - /ona Residencial 1
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com predomindncia de iméveis do tipo residencial, possuindo

ocupagdo comercial nas redondezas e no acesso ao condominio.

No entorno da drea destinada d ocupagdo de uso
residencial, encontram-se a Praia de Guaratuba, a Rodovia Governador Mdrio
Covas - SP-55, que dd acesso para as outras principais vias da regido, além de
outros condominios fechados, predominado por habitagdes de tipologia médio,
superior, fino, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis

Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial € de ambito local predominando:
lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, pousadas, minimercados e

restaurantes, ao longo da Rodovia adjacente e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O ferreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
Parcialmente de acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de
Bertioga, que engloba o lote de n® 8 na mesma inscrigdo cadastral (ndo
penhorado) e consoante a matricula supracitada, além do que foi constatado in
loco, o mesmo trata-se do lote de nimero 7 da quadra de letra "DI" e estd

situado de frente para a Rua Di, possuindo as seguintes caracteristicas:
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Topografia: Plano;

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

Frente: 5,49 m;

Profundidade equivalente: 67,98 m;
Area: 373,23 m?.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito encontra-se
uma edificagdo assobradada com destinagdo de uso residencial, identificada na

imagem abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.

Google Earth

A edificagdo assobradada estd erigida isoladamente,

apresentando projeto arquitetdnico planejado no tocante a disposigdo interna
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dos ambientes e aos revestimentos e detalhes personalizados. Compostas
geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo
menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias
de servigo completas e garagem para dois ou mais veiculos. Estrutura mista,
cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macigas
impermeabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e
pavimentadas com pedras ou cerdmicas especiais, eventualmente dotada de
piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex sobre massa corrida,
textura acrilica ou com aplicagdo de pedras ou equivalente. Caracterizam-se
pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, alguns

fabricados sob encomenda.

Com caracteristicas de uso residencial, drea total
construida de 419,64 m?, conforme dados da matricula e da certiddo da
municipalidade, e idade fisica de 23 anos, o imével pode ser classificado como
"1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite minimo, de acordo com o Estudo "Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019", que visa atender a
necessidade de critérios e procedimentos para a avaliagdo de benfeitorias

urbanas em condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se na

referéncia "C" - Regular, segundo o Quadro 1 do referido estudo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica e nos croquis que sequem:
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Foto 2 - Vista geral da Rua Di, Lote n® 7, Loteamento Costa do Sol, Bertioga/SP,

local que dd acesso a frente da edificagdo estudada.
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Walmir Pereira Modoth &7 awaco
~— : Desde 19855

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 4 - Vista da fachada do imével.

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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Walmir Pereirva Modoth &7 awaco
~—— Deede 1955

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 6 - Detalhe da garagem da residéncia.

Foto 7 - Vista da garagem e do acesso para a residéncia.

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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Walmir Pereira Modoth &7 awaco
~— : Desde 19855

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 8 - Vista do quarto no térreo.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

GARAGEM

3
-T 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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~—— Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 9 - Vista do acesso ao primeiro pavimento.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2

SALA DE
ESTAR VARANDA

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~— s Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 10 - Vista da sala de estar.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 | QUARTO 2

— T
LI .\_D]I

—
AS.
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~—— Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 11 - Vista da cozinha.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 |

- T
1

QUARTO 2
g

AS.
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereiva Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Foto 12 - Vista da lavanderia.

&7 ancs
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1

woC

T

COZINHA

QUARTO 2

SALA DE
ESTAR

| VARANE)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modoth &7 awaco
~— : Desde 19855

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 13 - Vista da varanda.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2

woC

[[IT] ' 1111

A S,
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 awaco
~— : Desde 19855

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 14 - Vista do acesso aos quartos e banheiro.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2

woC

N ~
[[IT] . 111

A S,
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 awaco
~— Deede 1955

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 15 - Vista do lavabo no primeiro pavimento.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2
TTTIT] .
—

A S,
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~— . Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pevicias de €ngenkaria

Foto 16 - Vista do dormitério.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2
woC ]
TTTIT] .

A S,
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~— . Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 17 - Vista do dormitério no primeiro pavimento.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2

= A

T~ T

A S,
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~— . Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pevicias de €ngenkaria

Foto 18 - Vista do acesso ao segundo pavimento.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

QUARTO 1 QUARTO 2

— 1
[[IT] '—»_D]I

A S,
SALA DE
ESTAR VARANDA
COZINHA

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~—— Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 19 - Vista da sala de tv, no segundo pavimento.

SALA DE TV

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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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~— . Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pevicias de €ngenkaria

Foto 20 - Vista do banheiro da suite 3.

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

=
=
3
&

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

. 375

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereira Modoth &7 awaco
~— : Desde 19855

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 21 - Vista da suite 3, no segundo pavimento.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

=
=
3
&

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modoth &7 anco
~—— Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 22 - Vista da varanda suite 3, no segundo pavimento.

SALA DE TV

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 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

Foto 23 - Vista da suite 1, no segundo pavimento.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

=
=
3
&%

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 é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereira Modoth &7 awaco
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i ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 24 - Vista do banheiro da suite 1, no segundo pavimento.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

=
=
3
&

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 é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereirva Modoth &7 awaco
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 25 - Vista da suite 2, no segundo pavimento.

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

. 380

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereira Modoth &7 anco
~— s Deede 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Foto 26 - Vista do banheiro da suite 2, no segundo pavimento.

SALA DE TV

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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&7 ancs
Desde 1955

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

Walmir Pereirva Modoth
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de imédveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo “"Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos -
SP".

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

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

de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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3.1 - TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da relagdo entre o valor
unitdrio de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagdo de tratamento por fatores.

Para a determinacdo do valor unitdrio bdsico de
terreno que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda
pesquisaram-se, junto ds diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados
para venda de iméveis ha mesma regido geoecondmica, contendo atributos os
mais semelhantes possiveis aos do imodvel avaliando, preferentemente
contemporaneos. Porém, quando ndo houver paridade, ndo serd admitida a

atualiza¢do através de indices econdmicos.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I - Zonas

de uso residencial horizontal alto, como 3°.

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

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

caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas 1 e 2.
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c¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
férmula 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 1 e 2.

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

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

sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE € a profundidade equivalente.

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 é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereiva Modoth 427 d:;god/ . 391
T ————— cade 1

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT).20

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

das Tabelas 1 e 2.

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

da formula prevista nas "Normas".

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas 1 e 2.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciacao Fator”

Situagio Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 109% 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% 159 1,18
Abamo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaxo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 1096 1,11
Abamo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 109% 111
Fatores aplicaveis as expressies previsias em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacgdo do

unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

Situacao Depreciacdo Fator’
Situagéo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néo atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta ? '

Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 300 143
periodicamente pela inundagdo ? '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da localizacdo 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 varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

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

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

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

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza ..........cccccocovvevrurrernnnne. 0,10

RESEIVA FIOP@STAL ...t ee e e eees 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado ..........ooeeececeoeeeeeeeesceseneeeeseees s eneseeseenenienenn e 0,50
Fator terreno de fUNAO ... s e e 0,60
Fator terreno iNTerN0 ... eeeee e eeeee e eeeresese e rereneseerenennnnnn. 0,70
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3.1.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes dqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.
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- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os faftores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.
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Através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos selecionados

foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- testada;

- profundidade.

Conforme o enquadramento do ferreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, fem-se que:

a) O Coeficiente de frente (Cf), é de "0,15".

b) O Coeficiente de profundidade, é de "0,50".

c) O coeficiente de esquina ou frentes multiplas ndo se aplica ao presente

caso.

Os demais Fatores complementares sdo:
> Fatores relativos a topografia;
>  Fatores quanto a consisténcia do terreno.
> Fatores de corregdo de drea, se necessdrio, conforme metodologia

consagrada de Sérgio Antonio Abunahman, conforme segue:

Area do elemento pesquisada : : s
Fa = (= i s )1/4 diferenca inferior a 30%

Area do elemento avaliando
e

Area do elemento pesquisado

Fa=( )1/8, diferenca superior a 30%

Area do elemento avatiando
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3.1.2 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

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

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

Vu = R$ 4.219,14/m?*

(Quatro mil, duzentos e dezenove reais e quatorze centavos por m2)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.
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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 e estd baseada na NBR 14653.

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

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado

pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:
Vu = CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;
Ac = Area construida da edificacdo em aprego;

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

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

A)  Valores unitdrios para o indice Pc:

O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU, atualizagdo 2019. Os valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao
valor do Hg2QN do SINDUSCON, convertidos em Rg-N, conforme tabela de

coeficientes a sequir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 = Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econdmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2-CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 = Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econdmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 — Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econbmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 = Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
, 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econbmico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 — Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

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

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

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

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D = 1 - (1 - r) (x_+_x*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - (C) Cc

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

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

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

%)

Nova

0,00

Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

Hegular

0,32

2,52

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura extema e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples 3
importantes

33,20

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagio e/ou recuperagio localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

Necessitando de
reparos importantes 3
edificacdo sem valor

52,60

75,20

_feparos importantes na impermeabilizagdo ou no tethado.

Edificaclo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacio e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cOmodos, se faz necessdnia. Substituicio ou

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalages hidraulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigio da impermeabilizag o ou do telhado

| Edificacio sem valor

|

100,00

Edificacio em estado de ruina.
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O Fator "K" é obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

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

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

. 404

ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da c o
Vida Referencial A B C D E E G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Atfravés dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = Area do terreno = 373,23 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 4.219,14/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =373,23m? xR$ 4.219,14/m?

VT = R$ 1.574.709,62

Ou, em ndmeros redondos:

VT = R$ 1.575.000,00

(Hum milhdo, quinhentos e setenta e cinco mil reais).

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.219,14/m? (Quatro mil, duzentos e dezenove reais e
quatorze centavos por m2), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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DADOS DA HCHA 1
NUMERD DA FESGUEA @ SERTIOGA - SF - 2025

E UTREADO DATA DA PESGIHSA - T0/09/2025
SETOR - P306 GUADRA - MDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECOC: Rug Aprov oo 425 HUOMERD - 1
COMP S LOT. COSTADOD SOL BAIRRO : COSTAL DO S0OL CIPADE - BERTIO:A- 5P
CEF - uUF: =P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS &
[R]FAvVMENTACAD [F] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

[] REDE DE Gés [<] REDE DE OBTREBUIGAD DE Acua []Tv A caso

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar] mé: TR0 TESTADA - (cf} m 547  PROF.EGUN._(Fe): 67,574
ACESSBLDADE:  Drera FORMATO - imequiar ESGIUINA © aa

TOF OGRAFIA - plano

CONSBTENCIA - seco

SEM CONSTRUCAGC

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADICIOM AL D2: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL D4 oo ADICION AL D5: 1.00 ADICIONAL 0&: 1,00
ADOS DA TRANSACAD
MATUREZA ; Oferts VALOR VEMDA (R%) - 1.550.000,00 VALOR LOCACAD (R): 0,00
PAOBLIAREA - NENCORE
COMTATO : (V1) 45B0-£174] TELEFOME : | 111000000000

OESERVACAD:
LADD DA PRA - 300M D08 PRAK

RESULTADC DA HOMOGENEZACAG

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMAIS VALGRESHVARFJHCEO

LOCALZACAD Floc : Goo  FTADICIONAL D] - 000 VALOR UNITARIO : 273,93
TESTADA of: 00D FTADICIONAL 02 0or HOMOGENEIZACAO: 575905
FROFUNDIDADE Cp - 000 FTADICIONAL O3 000 VARIACAO: 1 cooa
FRENTES MULTFLAS Ce - 000 FTADKIONAL DA: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSETENCIA Fe - oo FTADICKOMAL DS | a0

AREACa: 000 FTADICIONAL 06 .00

TOF OGRAFLA FE -
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DADOS DA ACHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMEROQ DA PESGUEA : BERTIOGA - 5P - 2028
SETOR . P308 GUADEA IMDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA

E UTRZADC DATA DA PESGUIBA - TO/0R /2025

ENDERECO : Rua Aprovada 478

HUMERD ; 72

DADNOS 00 TERREMO

[[] REDE DE GAS [ REpE DE DETREBUICAD DE AGUA [ | TV A CABO

CODMF - LOT, CTOSTADD S0L BARRO : TOSTAL DD 50OL CIDADE - EERTIOIZA- 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[E]FaviMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [F]REDE DE LUMIN ACAD FOBLICA

FADRAC COMSTR: coma medic

FATORES ADICIOMAIS

COMSERVACAD : - repanos simples

AREA [Ar) me: R TESTADA - {cf) m 547 PROF.EGUN.(Fe): 8774
ACESSBILIDADE © Direta FORMATO Imegusar ESGUINA : Hdo

TOF OGRAFIA - piano

CONSBTENCIA © =00

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD - Caso 050 DA EDFICACAD - Resgencial AREA CONSTRUIDA - 25000 M2

COEF PADRACT 15386 DADE REAL @ 30 anos COEF DE DEFRECM!_Z‘.:&LD &k 0,455 CUSTO BASE [R3) 2.10487
VAGAS: O PAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO(RS): 4TS EC487 VALOR ARBITRADO(RS): T78.000.00

ADMIONAL DY 1.00 ADICEDN AL D2: 1.00

ADKCIOMNAL 04 1.00 ADHCHIMN AL 05 100

DADOS DA TRANSACAD

ADRCEONAL 0352 .00

ADICIONAL 042 100

MATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS): Z.040.420,00
IMOBILARLS © NEWCCRE
COMTATC : [11) 45B0-4274

COBSERVACAD:
LADO DA PRAIA - GOM DA PRAR

RESULTADO DA HDMOGENEIIA@E;G

VALOR LOCACAC [R5} : 0,00

TELEFONE © {11 }-300000000

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIACAD

LocAIEZACAD Floc ooo  FTADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARID : 503077
TESTADA Cf: 000 FTADKIONAL 02: 000 HOMOGENEIZACAD : 505077
FROFUNDIADE Cp - poo  FTADKCIONAL 03: oo VARIACAO : 1,0000
FRENTES MULTFLAS Ce : 0,00 FT ADICION AL 04 - 000 VARIACAC AVALIANDO : 1,0000
(CONSETEMCIA Fo - pon  FTADKCIONAL 05: o.00

AREA Co - o0 FT ADKCION AL 04 - oo

TOPOGRAFLA Ft: .00
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DADOS DA FICHA 3
MUMERD DA PESGUEA : SERTIOGA - TP - 2025

E UTRZADO  DATA DA PESQUIBA - 10/09 /2025
SETOR : P308 GUADRA - INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA |

DADOS DA LOCAUZACAO

EMDERECO - Rug Aprov ooa &0 KUOMERD ; 22
COMP; LOT. COSTADO 50U BAIRRD : COSTAL DO SOL CIDADE - BERTI G A~ 5P
CEF - UE: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[K]FAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [F]REDE DE LUMIN ACAC FUBLICA

[] REDE DE s [ rREpE pEDETRBWCAD DE AGUA [ |7V A CABOD

DADDS O TERREMO

AREA [Ar] m: wFam TESTADA - [cf) m 547  PROF. EQUIV.[Pe): 4774
ACESSBLDADE : Diretg FORMATO Imeguaar ESGUINA : Hido

TOFOGRAFIA © pianc

CONSBTENCIA : g0

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICACAC : Cam USO DA EDFICACAD : Pesdsncial AREA CONSTRUDA 250,00 ME
PADRAC COMSTR- cosg medio [+ COMSERVACAD * d - entre reguiar & repanss smapves
COEF. FADRAC: 1.560 IVADE REAL: 20 anos COEF.DE DEFRECIACAD (KE 0UB0D  CUSTO BASE [R$E 2.10487
VAGAS: O FAVIMENTOS ;0

VALOR CALCULADOI(RS): ASA TR 44 VALOR ARBITRADO(RS): §9.4.000,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDT: 1,00 ADICIOM AL 02 1,00 ADICIONAL 032 1.00

ADKCIOM AL 04 T.00 ADICION AL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSACAC

MATUREZA @ Tferia VALOR VENDA (RS} 1 Z782.050.00 VALOR LocacAo (RS): 0,00
IMOBRIARIA * NEVCORE
CONTATO {11} 45B0-4274 TELEFOMNE : (111000000000
OBSERVACAD:
LADD DA PRAK

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALOR ES_-"VARMI(_ZAG

LOCALEACAD Flot | opo FRADICIONAL DI : o.00 WVALOR UNITARIC : 4083,50
TESTADA CF : OO0 FT ADICKONAL 02 - 000 HOMOGEMEIZACAD : 408350
FROFUNDIDADE Cp - goo  FTADICKONAL D3 : om0 VARIACAD : 1 o0
FREMTES MULTFLAS Ce - 000 FT ADICKOMAL 04 om0 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
CONSETEMCIA Fo @ ooo  FTADICIONALOS: o0 -

AREA Ca - 000 FT ADICIOMAL D4 oo

TOFOGRAFIA FL: 0,00
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AV AI._IA(;.;!'\D

HUMERD DA PESGUSA : BERTIOGA - 5P - 2025

SETOR : P30E GUADRA : INDICE DO LOCAL

DADOS DA LOCALZACAQ

4+ ]

[ UTLZADD DATA DA PESGUISA - 10/09/202
CHAVE GEOGRAFICA ©

5

EMDERECO : Rug Aprovada 713

COMP . LOT. COSTA DD 0L
CEFP -

BAIRRO ; COSTAL DO SOL
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERD : 25
CIDADE - BERTIZGA - 5P

MELHORAMENTOS ©

E PAVMENTAQ&O‘ E REDE DE COLETA DE E3GOTO

DADOS D0 TERRENOD

[K]REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA

[[] REDE DE GAS B repE pE DETRBUCAD DE AGUA [TV A CABOD

AREA (Ar) m#: 373,00 TESTADA - {cf} m
ACESSELIDADE:  Disto FORMATO :

TOP OGRAFIA - plano

CONSETENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

Ireguiar

547 PROF.EGUN. [Fe): 47 74

ESGIUINA : rido

TFO DA EDIFICACAD - Casa
FADRAD COMSTR. caia supenorn [+

COEF. PADRAC: 1,780 IDADE REAL - 30

UsO DA EBI—EA';E.D : Resdencial

anos COEF.DE DEFRECIACAC [k}

AREA CONSTRUDA -
COMSERVACAD © d - enfre regular & repancs smpist
0710 CUSTO BASE (R} 2.104 .87

572 M

VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO({RS): £32.32174 VALOR AREITR ADO(RS): $78.000,00

FATCRES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADKCION AL 0 1.00 ADICKOM AL DS: 1,00 ADICIONAL 08 100

DADOS DA THANSAC;.O
MATUREZA ¢ (Oferta VALOR VENDA (RS) - 2.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS)- 0,00
IMOBRIARIA ; NITA MOVES

CONTATO : {13) 881507305 TELEFONE © {13-000000000
OBSERVACAD:

LADD D& PRALS - 100M DA PRAK

RESULTADC DA HOM OGENEIEACE.Q

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VMORES}VAR[ACEO

LOCALTACAD Floc - o0 FT ADICION AL 09 - oo0 VALOR UNITARIO : 4B5TRT
TESTADA Cf: 00D FT ADICIONAL 02 000 HOMOGENEIZACAD : 485797
PROFUNDIDADE Cp: oo FTADKCIONALDS: a0 VARIACAD : 1.0000]
FREMTES MULTFLAS Ce - £00  FT-ADICKON AL 04 - o000 VARIACAD AVALIANDO ; 1,0000]
COMSETEMCIA Fo © oo FT ADKCIOMAL 05 - Ao

AREA Ca - oo FT ADKCHIM AL D4 - [s%s]

TOPOGRAFA FH:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERD DA PESQUEA : SERTIOGA - 5P - 2025 E UTRZADC DATA DA FESGINSA - TO/0R/2025

SETOR : P308 GUADRA - INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA, -

DADGS DA LOCAUZACAO

ENDERECO : Fug Aprovado 713 NUMERD: 25
COMP ;. LOT. COSTADC 50OL BARRO : CID5TAL DO 50L CIDADE - BERTIC-GA - 5P
CEF UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[E]FAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [E]REDE DE RUMIN ACAD PUBLICA

[[] REDE DE GAS REDE DE DETRBUICAD DE AGuA [ [TV A CABOD

DADODS OO TERRENG
AREA [Ar) me: o634 TESTADA - [cf) m 100 PROF.EGUWV. (Pe): 416,34
ACESSBLIDADE:  Disra FORMATO © Inreguar ESGIUINA - sim
TOPOGRAFIA * piano
CONSGIENCIA:  =2co

DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDIFICACAD : Casa USO0 DA EDFICACAO ; Resgencil AREA COMSTRUADA 170,00 ME
FADRAC COMSTR. caig madic COMSERVACAC : - reguiar
COEF. PADRAC: 1,286 DADE REAL: 15 anos COEF DE DEFRECIACAO (k) 0878 CUSTO BASE (RS} 210437
VAGAS: O FAVIMENTOS -0
VALOR CALCULADO(RS): 435,443 63 VALOR ARBITRADO(RS): £75.000,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01 .00 ADICION AL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICION AL 04- 100 ADICICON AL 05: 100 ADKIONAL 04- 100

DADOS DA TRANSAQ&U
MWATUREZA : Ofera VALOR VENDA [RS) - 2.050003,00 VALDR LOCACAO (R3): 0,00
IWMOBILARIA - NITA MOVES

COMTATO: {13} 98150-7206 TELEFONE ® (13000000000
OBSERVACAD:

LADD BA PRAIA - TOM DA FRAK

RESULTADO DA HDMDGENEIIAF;'.EO
FATORES MORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAILS VALOR ES,IVAHEAE_:.EO
LOCAITACAD Flo - 000 FTADKCIONAL 01 : 000 VALOR UMITARIO - 475573
TESTADA CF 000  FT ADICIOMAL02: 0,00 HOMOGENEITACAG : 475573
FROFUNDIDADE Cp: oo FTADICKONAL 03 0,00 VARIACAD : 1.0000)
FREMTES MULTFLAS Ce : .00 FT ADICIOM AL 04 000 VARIACAC AVALIANDO 1.0000)
CONSBIENCIA Fo - coo T ADICIOMAL G5 ° oo
AREA € - oo FT ADICKOM AL 06 - 000
TOF OGRAFIA F 2
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DADOS DA ACHA b

ELEMENTOS DA AVALIACAC

HUMERC DA FESGUSA : BERTIOGEA - SP - 2025

E UTRZADC DATA DA PESGUIBA - 10/08,/2023

COMP - LOT. COSTADO SOL BARRO  COITALDO SOL
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

SETOR: P303  GUADRA: INDICE DOLOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA ©
DADOS DA I_DCAI_IIA(_:.RO
EMDERECO - BUg Aprov oog 751 HUMERD; &

CIDADE - BERTIOCA- 5P

MELHORAMENTOS :
[K]FAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAs

[ rEDE DE DETRBUCAD DE AGUA  []TV A CABO

[F] REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA

FADRAD COMSTR.: coma medic I+

COEF. FADRAC: 1,560 DADE REAL - 20

anos COEF DE DEFRECIACAD (ki

DADOS D TERRENO

AREA [Ar) me: 7300 TESTADA - {cf] m 547 PROF.EGUN. (Fe): &7.54
ACESSBLIDADE - Direra FORMATO : Imeguiar ESQUNA - Hdo

TOPOGRAFIA - plano

CONSETENCIA - sece

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICACAD - Taig USOD DA EDFICACAD - Resgencial AREA CONSTRUIDA | 210,00 ME

COMSERVACAD © o - enite regukar & repanos smpies
OBI0 CUSTO BASE (R} 2.10487

OBSERVACAD:
LaDO D PRAL

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAG

VAGAS: O PAVIMENTOS 10
YALOR CALCULADO(RS): 551 .044.33 VALOR ARBITRADO(RS): £34.000.00
FATORES ADICIOMAIS
ADICION AL O1: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIINAL 03: 1,00
ADICION AL D4 1.00 ADICKON AL OS: 1,00 ADICEONAL 04° 1.00
DADOS DA TRANSACAQ
HATUREZA : (Ferta VALOR VENDA (R$) : 2.800770,00 VALOR LOCACAC (RS} : 0,00
IOBLARI © MNEWCORE
CONTATOH: (11) 4560-4274] TELEFOME © {11}-000000000

VALORES/VARIAGAD

0,00
000
000
000
000

000

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMAILS
LOCALEACAD Floc - 000 FT ADICIONAL O -
TESTADA Ci : 000 FT ADICIONAL 02 ©
FROFUNDIDADE Cp : ooo FT ADKCIONAL 3
FREMTES MULTPLAS Ce - 000 FT ADICKONAL 04
(CONSBIENCIA F& © oo FT ADKCKONAL S

AREA Co - 000 FTADICKOMAL 04

TOF OGRAFL Ft: 0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACAD :

VARIACAD AVALIANDO :

4755 45
475548

1,0000

— 2 4
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DADODS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERD DA PESGUEA - BERTIOGA - 5P - 2025

SETOR : P308 EUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALZACAD

[F]UTRZADO DATA DA PESGUISA - 10/09/2023
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Rua Aprovada 745

CDMFP - LOT. COSTADD 5OL BAIRRD : COSTAL DO SOL
CEF: UF - 5P

DADOS DA REGIAC

RUMERG + 50
CIDADE : BERTIOGA- 5P

MELHORAMENTOS @
[E]FAVIMENTACAC [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [ repe pE pETRBUCAC DE AGua [TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE RUMIN ACAC FUBLICA

PADRAC COMSTR - cama superor|-|

COEF. FADRAO: 1.572 IDADE REAL - 20

anos COEF DE DEPRECIACAD (K

AREA [4r) n: it TESTADA - [cf) m 100 PROF. EGUNV. (Fe): 415,34
ACESSBLDADE:  Cirsta FORMATO : Imeguiar EZQUIMA © zim

TOPOGRAFIA © piano

COMSETENCIA : =a0

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD - Cam U30 DA EDFICACAD : Resdancial AREA CONSTRUIDA © 24500 M2

COMNSERVACAD - - regular

0,837 CUSTO BASE (RS} 2.10487

OBSERVACAD:
LADO DA PRAIA

RESULTADC DA HOMOGENEITACAO

VAGAS: O FAVIMENTOS ;0
VALOR CALCULADO(RS): £7B.S30.45 VALOR AREITR ADO(RS): 243.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADCIONAL 05 1.00 ADICIOM AL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADKCION AL - T.00 ADICKOM AL D5 1,00 ADICIOMAL 04 1.00
DABOS DA TRANSA(;E&D
MATURETA : Oferta VALOR VENDA [RS) - 250000000 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBRIAREA - Lsure Paladne
CONTATD {13) BO155-1528 TELEFOHNE © - {13-000000000

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VAI.DRES,-"VARIA(_ZECI

LOCALEACAD Floc © o0 FT ADKIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIG : 4,820,585
TESTADA CF 0,00 FT ADICKONAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAC : 4.500,58
FROFUNDIDADE Cp: oo FTADKCKONAL O3 : oo VARIACAD : +:0000)
FREMTES MULTFLAS Ce 000 FTADKIOMAL 04: 000 VARIACAO AVALIANDO ! 1,0000
CONSETENCIA Fo - ooo FTADICKOMAL 0S5 : o0 y

AREA Ca* 000 FT ADICIONAL 04 Qo0

TOPOGRAFIA Ft- 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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DADOS DA ACHA 8

< Avakiar]

ELEMENTOS DA AVALIACAD

NUMEROC DA FESGUBA ; SERTIOGA - 5F - 2025

E UTREZADO DATA DA FESGILNSA - TO/09 /2025

COMP - LOT, COSTADO 500 BARRO : COSTAL DO SOL
CEP - UF: SP

DADOS DA REGIAC

SETOR : P308  GUADRA: INDICEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA |
DADOS D& LOCALIZAC AD
ENDERECO - Rua Aprovada 750 NUMERD : 318

CIDADE - BERTIOGA- 5P

MELHORAMENTOS :
[E]FAVMENTACAD [F] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ ReDE DE GAS

DADOS DO TERRENOD

[]REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

[ repE pE DETREBUCAC DE Acua [TV A CABO

DADOS DA TRANSACAD

AREA [Ar)nE: 375,00 TESTADA - [cf) m 547 FROF EGUN. [Fe): 47,54
ACESSBLDADE - Direfa FORMATO - Imeguiar ESGUINA - Hido

TOP OGRAFIA - piano

CONSETENCIA - oo

SEM COMNSTRUCAD

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01 1.00 ADICION AL D2 1.00 ADICIOMAL 03 1.00

ADICION AL 04: 100 ADHCION AL D5: 1,00 ADICIONAL 04 190

MATUREZA : Tferta VALOR VENDA (R$): 1.542.080,00
NEWDORE

{11) 45604274]

PADBRIARIA -
CONTATO -

OBSERVACAQ:
LADO DA PRAL

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAC (R$): 0,00

TELEFOME = (11}-000000000

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMAILS VALORES,“."AH!A(_ZE«O

LOCALEACAD Floc oo FT ADICIONAL D : [ R VALOR UNITARIO : 373773
TESTADA Cf 000 FT ADICIONAL 02 000 HOMOGENEITACAD : 373773
FROFUNDIDADE Cp oo FTADICKONALDS oo VARIACEO : 1 o000
FRENTES MULTFLAS Ce - 000 FT ADKCIONAL 04 oo VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe © o) FT ADKCKOMAL 05 oo .

AREA Co- 000 FT ADKCKONAL 08 - 000

TOF OGRAFIA Ft:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala

38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereiva Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anacs
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

.414

DADOS DA ACHA ¥

ELEMENTOS DA AVALIACAC

NUMERO DA PESGUSA : BERTIOGEA, - 5P - 2025

E UTRZADC DATA DA PESGUBA - T0/07/2023

COMP I LOT. COSTADO SOL
CEP - UF: 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO ; COLTAL DO SOL

SETOR: P30 GUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO - Bug HiD NUBMERO : 381

CIDVADE - BERTIOGA-SP

MELHORAMENTOS :

[[] REDE DE GAs

EFA\‘MENTACE.O E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[]REDE DE LUMINACAD FUBLICA

[ REDE DE DETRBUCAC DE AGUa [TV A Caso

OBSERVAGAD:
LADD D& PRA A - 300M DA PRAKR

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

DADOS DO TERREND
AREA [Ar] i 0000 TESTADA - [cf] m 547  PROF.EGUNV._[Fe): 72,84
ACESSBLDADE : Dir=ta FORBMATO ireguiar ESGILINA o
TOFOGRAFIA piano
CONSKTENCIA - =oo
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIOMAILS
ADICION AL 01 .00 ADICION AL 02 1,00 ADKCION AL 03 1.00
ADICIONAL 04 1,00 ADICION AL 05 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAD
HATUREZA : Tferta VALOR YENDA (RS): 1.350.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
MOBLIARIA © Forte Assessora mob
CONTATO : (1) 2312- 7000 TELEFOMNE : (11000000000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VA RIAC.H.D

LOCALZACAD Floc | oo FTADKKONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 3.037,50
TESTADA Cf 000 FT ADICIONAL 02 - 000 HOMOGEMEIZACAD : 303750
FROFUNDIDADE Cp oo FTADICIONAL 03 : a0 VARIACAOD : 1 nood
FREMTES MUOLTPLAS Ce - oo FTADICIONAL 04: o.00 VARIACAD AVALIANDO 1,0000
COMSBTENCIA FC : oo FT ADKCKON AL 05 - oo \

AREA o 000 FTADEIONAL 04 £.00

TOPOGRAFLA Fi: 0,00
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'ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 10

WUMERC: DA FESGUEA - BERTIOGA - 5F - 2025 E UTRZADC DATA DA PESGUBA - 10/07,/2025

SETOR : P308 GUADRA : NDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : RUAND Nl'lMEill}_'S:l

COMP.. LOT. COSTADO SOL BARRO . COSTALDD S5OL CIDADE - BERTICGA - 5P
CEP - UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

K] FAVMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [F]REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[[] REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAG DE AGUA [ | TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) nf: by TESTADA - (cf) m 100 PROF.EGUN. (Pe): 416,54
ACESSELIDADE:  Dieta FORMATO © imeguiar ESGUINA - 3im

TOPOGRAFIA : plonc

CONSETENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIFICACAD - Ca:a USD DA EDFICACAD : Resdencial AREA COMSTRUIDA 20000 ME
FADRAC COMSTR. cosa supencr CONSERVACAC : - reguiar

COEF. FADRAD: 1,775 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEFRECIACAC (ki 0014 CUSTO BASE [RSE 2.104287
VAGAS: O FAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO(RS): £54 54724 VALOR ARBITRADO (RS): 1.024.000,00
FATORES ADICIOMNAILS

ADICIINALDY: 1.00 ADICKON AL 02 1,00 ADKCEHAL 03: 100

ADICION AL 04 100 ADMCEIN AL 05: 1.0 ADICIOMAL D4: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : (Ferta VALOR VENDA (R8) - 2.700.000,00 VALOR LOCACAD (k%) : 0,00
IMOBLIARE © José Santos
CONTATO £ {#3) DB204-08E7 TELEFONE © (131000000003
OBSERVACAD:
LADO DA PRAIA

RESUITADOD DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAILS VMORES;VARFACEO

LOCAIZACAD Floc : Coo FTADICKONAL DT : 0.0 VALOR UNITARIC : 3.372.24
TESTADA CF: 000 FTADICKOMAL 02 - 0,00 HOMOGENEIZACAD : 337224
FROFUNDIDADE Cp ooo  FTADICIONALDS 000 VARIACAGD + oo
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICION AL 04° 000 VARIACAD AVALIANDO ; 1.0000
(CONSETENCIA Fo - poo  FTADICIONALDS a0

AREA Ca- 000 FTADKCIONAL D&- 0,00

TOP DGRAFL Fi:
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<9 b.
®
v.?.v Avaliar!
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK;;QO : RUADILOTE7 DATA : 10/0%/2025
FATOR OFERTA.-"IRANSACAO + 0.9
EDFICA(__‘.»&O VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2023 - SAD PAULO - 5P
OBSERVACAD :
LADO DA PRAIA
IONA DE AVALIAC;&O
Descrigdio da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce Pmi Pma =] Ar Fa A Min
15,00 0,15 1,00 30,00 40,00 0,50 400,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[q] Localizagdo 1,00
D Testada 5,3%
[] Profundidade
D Frentes Moltiplas Nao
| Area
E Topografia planc
P4 Consisténcia seco
40
@ a
VO¢ ° Avaliar
umideslk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - - Variagdo | Variagdo
NOm. | Endereco Unitério Homogeneizacdo Peucchgme || Aol
g 1| Rua Aprovada 425 ,] 373595 3.73%.95 1,0000 1.0000
& 2| Rua Aprovada 478 .78 5.030.77 5.030,77 1,0000 1.0000
E 3| Rua Aprovada 490,22 4.083,50 4.053,50 1,0000 1.,0000
g 4| Rua Aprovada 713 .25 485791 4.857.91 1,0000 1.,0000
B 5| Rua Aprovada 713,25 475573 475573 1,0000 1.0000
g 4| Rua Aprovada 751 .6 4755456 4.755,48 1,0000 1.0000
g 7 | Rua Aprovada 765,50 4.820,586 4.820,58 1,0000 1.,0000
B 5| Rua Aprovada 780,318 3.737.73 3.737.73 1,0000 1.,0000
g 9| Rua ND SN 3.037.50 3.037.50 1,0000 1.,0000
@ 10| RUAND 5N 3.372,24 3.372.24 1,0000 1.,0000
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qlr-
-
V.?“i’

wridesic

ZONA DE AVALIAGAO

DESCRICAQ : RUADILOTE7

FATOR OFERTA/TRAN SA{;.?I.D + 09

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA :

EDIFICACAQ VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAC PAULO - SP
OBSERVACAD :
LADO DA PRAIA

=ofvaliar’ro”

10/0%9/2025

Descrigdio da Iona de Avaliagde : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr

f

Ce

Pmi Pma P

Fa

A Min

1500

D15

1.00

30,00 40,00 0,50

400,00

1,00

400,00

FATORES

FATOR

INDICE

I:' Testada

[ Area

E Topografia

@ Localizagdo

[] Frofundidade
D Frentes Molliplas

[<] Consisténcia

1,00
5,39

Mao

planc

s=co

AW
L -
V‘*.'I‘
urmidesic

GRAFICO DE DISPERSAO

‘Awabar

Valores Observados x Valores Calenlados

7.000

6.200

GA00

65.400
6.200

6000
5800

5400
5.400

5200

5.000

4800

= 4400
R

S8 4200

4000

3800

3600

3400
3200

3.000
2800

2600
2400

2200

2000

21000

2.500

T T T
3000 3500 4000 4.500 5000

Observado
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DADDS DO AVALIANDO

APRE SENTA(;.EO DOS RESULTADOS

VALOR UNTARID {RS/ma) 4.217,14000

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Paradiagma

VALOR TOTAL [RS): 1.574.705.73

INTERVALOS DE CONFANCA (80%): Avaliandao

Tipo: Temsno local : RUADE SN LOTEAMENTO COSTA DD S0OL COSTA DO SOL BERTIOGA - 5P bota: 1HO0R2025
Clienfe: T4
Area e : 3723 modalidade : venag
piskribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
media Unitdrios : 4.219,14 média unitdrios : 421914
Desvio Podroo ;71472 Desvic Podrdo : 714,72
- 30 295340 - 30% : 295340
+ 307 . 548458 + 307 . 5.484,88
coeficiente de Variocdo © 15,9400 coeficiente de Variocdo : 16,7400
GRAU DE FUNDAMENIAC_:AD
Degcngﬁo GREAU LT GRAUNI GRAU I 1
1| e o et s Camplets quario = bde [ | Do s | e s 0Ol =
warisves mnsiadas [EE-LERTE paradigms
Canbdads =mimedes
7
2 dndos de rer cads ussdos I:l i '.‘B 3 D 2
Hﬂiﬂ:u;ildm&dm lprmhgbdehrhfmrd’uhdm .h_r.mlqildenhrmr:fubeln ﬂgramh’:m- e refandos =
dame=cada = cmacldos dos dador anafsarion E == carecidos dos dados malizades D carxidos dsdos rfmos e e D 3
||t i de ke e i
¥ Pt “';':ma 150e 125 = 6502 1 040 25 | s
RAU DE FIJNDA.MEHTA{.‘.&F}: n
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS 421714
TESTADA: 00000 FROFUNDIDADE 0.0000
FREMTES AMULTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA- 0,0000

MTERVALD MINIMG @ 3.704,56 TERW ALD AN IBAD ©

NTERVALD MAXIMOD | 4.53172
GRAU DE PRECISAD

3,906,564
BITERVALD MANID - 453172

GRAU DE PRECEAC: |||
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Conforme a tabela de custos por metro quadrado de

construgdo elaborada pelo Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil no Estado

de Sdo Paulo - SINDUSCON, divulgada na revista “Construgdo Mercado”, para

agosto/2025, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Indice de Preco: CUB-SP/Sinduscon-SP

% 2024 Ano: 2025
Més Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m2) - Total
JAM 2.044,29
FEV 2.045.06
MAR 2.048,48
ABR 2.052.66
MAI 2.067.04
N 2.085,95
JuL 2.100,45
AGD 2.104,87
1.2.1 — Rastico 0409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1. 2.3 - Ecomnomico 0919 T, 070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,407 1,743
AR 1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
127 —Fino =231 3,B65 4,209
1.2.8 — Luxo SAcima de 4,843

Considerando-se que a construgdo se enquadra ha

seguinte classificagdo: "1.2.6 - Casa padrdo superior", limite minimo, segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Pc
Vu

2,356

Vu=2,356 xR$ 2.104,87/m?

Vu=R$ 4.959,07 /m?

CUB/SP (RsN/Sinduscon) x Pc,
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$ 4.959,07 /m?2;

Ac = drea construida = 419,64 m?;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edificagdo nha avaliagdo = 23 anos;
IR = Vida Referencial = 70 anos;

TE/IR = 32,86%;

Ec = Estado de conservagdo = (C) - Regular;

K=0,7689.

Substituindo e calculando:
VB = R$ 4.959,07 /m? x 419,64 m? x (0,20 + 0,7689 x (1 - 0,20))
VB = R$ 1.696.285,67

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 1.700.000,00

(Hum milhdo e setecentos mil reais)
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

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

VI = R$ 1.575.000,00 + R$ 1.700.000,00 (VB 1) = R$ 3.275.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 3.275.000,00
(Trés milhdes, duzentos e setenta e cinco mil reais)

Vdlido para setembro de 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imével a seguir descrito, hos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por BANCO DO
BRASIL S/A., em face de PHOENIX INFOLOGIA CO. COMERCIO DE
INFORMATICA LTDA., corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 30.503, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Santos.
Rua Di, Lote n® 7, Loteamento Costa do Sol, Bertioga/SP.
R$ 3.275.000,00

(Trés milhdes, duzentos e setenta e cinco mil reais)

SETEMBRO/2025
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VI - QUESITOS
6.1 - QUESITOS DO AUTOR (FLS. 307/309 DOS AUTOS)

A) Com relagdo aos trabalhos periciais realizados, queira o Ilustre Perito

nos esclarecer o seguinte:

1) OPerito entrouem contato com o Assistente Técnico indicado pelo Banco
do Brasil S.A., comunicando o inicio dos trabalhos ou aceitando a
execugdo conjunta em pericia? Gentileza juntar documentos

comprobatérios.

RESPOSTA: Positiva € a resposta. Segue a comprovagdo.

€& C Corretor Fernando...

Bom dia, Sr. Fernando. jq.43

Sou o Guilherme, assistente do perito
Walmir Modotti, nomeado nos autos onde
o Sr. representa o requerente (Banco do
Brasil) 09:44 &

Bom dia Guilherme!

Sobre a vistoria de um imoével em
Bertioga/SP, sera agendada no dia 26 de
agosto. 09:47 &

Combinado

09:48

Obrigado pelas informagdes 5.4

Poderia me confirmar o numero do

processo? 09:49

0002893-73.2019.8.26.0009 ;-5

<
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2) Foram realizadas diligéncias? Em que data, hora e local? Todas foram

comunicadas ao Assistente Técnico do Banco do Brasil S.A.?

RESPOSTA: Positiva é a resposta. Conforme a documentagdo apresentada no

quesito anterior.

3) Foi o Perito Assistente indicado pelo Banco do Brasil S.A., depois de
concluido o Laudo Pericial, informado da data do protocolo do mesmo e
ainda foi fornecida cdpia do Laudo Pericial? Favor apresentar documento

comprobatério.
RESPOSTA: Quesito prejudicado. O laudo estard disponivel nos autos quando

for protocolizado.

4) Todos os documentos hecessdrios para realizagdo dos trabalhos periciais
foram acostados nos autos? Caso negativo, foi comunicado ao Assistente

Técnico para as providéncias?

RESPOSTA: Positiva é a resposta.

B) Da Pericia e avaliagdo do imével periciado:

1) Favor descrever o objetivo da Pericia tendo em vista a decisdo a fl. 303,

que deferiu a produgdo da prova pericial.
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RESPOSTA: A pericia consiste em avaliagdo de imével penhorado.

2) Gentileza informar os dados da matricula e o respectivo tabelionato onde
se encontra registrado o imdvel sob avaliagdo, conforme certiddo ds fls.

267/270.

RESPOSTA: Matricula n® 30.503, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de

Santos.

3) Favor descrever as caracteristicas do imével e informar o enderego do
imével periciado, indicando, ainda, se encontra em zona rural, suburbana ou

urbana?

RESPOSTA: Com caracteristicas de uso residencial, drea total construida de
419,64 m?, conforme dados da matricula e da certiddo da municipalidade, e
idade fisica de 23 anos, o imével pode ser classificado como "1.2.6 - Casa Padrdo
Superior”, limite minimo, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de
Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019. O imével situa-se na Rua Di, Lote n° 7,

Loteamento Costa do Sol, Bertioga/SP. O imével se encontra em zona urbana.

4) Descrever as dimensdes do terreno sob avaliagdo, evidenciando as

confrontagdes e suas medidas.
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RESPOSTA: O terreno onde se encontra o imével possui toda a quadra
delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
Parcialmente de acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de
Bertioga, que engloba o lote de n® 8 na mesma inscrigdo cadastral (ndo
penhorado) e consoante a matricula supracitada, além do que foi constatado in
loco, o mesmo trata-se do lote de nimero 7 da quadra de letra "DI" e estd

situado de frente para a Rua Di, possuindo as seguintes caracteristicas:

Topografia: Plano;

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

Frente: 5,49 m;

Profundidade equivalente: 67,98 m;
Area: 373,23 m?.

5) Gentileza descrever as vias de acesso ao imével, evidenciando a distdncia

até a principal rodovia federal ou estadual mais préxima.

RESPOSTA: O local apresenta caracteristicas do referido zoneamento, com
predomindncia de iméveis do tipo residencial, possuindo ocupagdo comercial nas

redondezas e no acesso ao condominio.

No entorno da drea destinada a ocupagdo de uso residencial, encontram-se a
Praia de Guaratuba, a Rodovia Governador Mdrio Covas - SP-55 (ha

aproximadamente 400 metros), que dd acesso para as outras principais vias da
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regido, além de outros condominios fechados, predominado por habitagdes de
tipologia médio, superior, fino, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes

de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial ¢ de dmbito local predominando: lojas, bares, padarias,
lanchonetes, farmdcias, pousadas, minimercados e restaurantes, ao longo da

Rodovia ad jacente e de logradouros circunvizinhos.

6) Gentileza confirmar se sob o terreno avaliando hd a edificagdo de alguma
benfeitoria. Caso positivo, descrever, evidenciando o0s principais
aspectos, tais como drea construida e possiveis comodos, destinagdo para

uso e estado de conservagdo.

RESPOSTA: Positiva € a resposta. Com caracteristicas de uso residencial,
drea total construida de 419,64 m?, conforme dados da matricula e da
certiddo da municipalidade, e idade fisica de 23 anos, o imovel pode ser
classificado como "1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite minimo, de acordo
com o Estudo "Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo -

2019

7) Quanto as caracteristicas do terreno, gentileza especificar a topografia,
o tipo de solo, eventual existéncia de mananciais e incidéncia da luz solar,

sinalando para possivel necessidade de terraplenagem.
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RESPOSTA: A topografia € plana, o solo apresenta-se seco e firme. Inexistem

mananciais e obstrugdes para a luz solar.

8) Poderia o Perito confirmar a existéncia de mata/reserva ambiental sobre
o terreno do imével avaliando, bem como sinalizar a drea ocupada? Tendo
em vista a existéncia de mata preservada, poderia o Perito confirmar se
o fator do real aproveitamento do terreno foi considerado na metodologia

de avaliagdo.

RESPOSTA: Dentro do terreno inexiste mata ou reserva ambiental.

9) Gentileza contextualizar a situagdo da vizinhanga que se encontra o
imével sob avaliagdo, sinalando para as infraestruturas existentes, tais
como possivel atendimento de rede elétrica, dgua, esgoto, transporte

publico, coleta de lixo, iluminagdo publica, entre outros.

RESPOSTA: O local é servido pelos principais melhoramentos publicos urbanos,
tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de abastecimento de
dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica, rede de telefonia,

servigos postais, coleta de lixo e transporte coletivo préoximo.

10)Gentileza informar qual a tendéncia de mercado nho qual o imével sob

avaliagdo esta localizado.
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RESPOSTA: O mercado de iméveis residenciais ho mesmo condominio e ha beira

da praia € bem aquecido, com muita rotatividade e rdpida absorgdo.

11) Gentileza informar qual o método avaliativo utilizado para a mensuragdo

do valor de mercado do imével.

RESPOSTA: Foi utilizado nos cdlculos o Método Evolutivo.

12) Favor informar se, no processo de avaliagdo, foram utilizados iméveis
similares que serviram de base para apuragdo do valor do imdvel
periciado, destacando quais foram os iméveis pesquisados, bem como seus

respectivos valores e localizagdes.

RESPOSTA: Positiva é a resposta.

13) Por fim, pede-se a gentileza do Sr. Perito informar o prego atualizado do
imével periciado, indicando a metodologia utilizada, respectivas memérias de

cdlculos, bem como eventual levantamento fotografico.

RESPOSTA: Calculou-se o valor de R$ 3.275.000,00 (Trés milhdes, duzentos e

setenta e cinco mil reais), através do método evolutivo.

O valor total do imével foi concebido através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT+ VB
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VI = R$ 1.575.000,00 + R$ 1.700.000,00 (VB 1) = R$ 3.275.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 3.275.000,00

(Trés milhdes, duzentos e setenta e cinco mil reais)

Vdlido para setembro de 2025.

C) Incluir informagdes técnicas que julgar necessdrias.

RESPOSTA: O suficiente foi apresentado para resolugdo da demanda.
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por tferminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 84 (oitenta e quatro) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

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

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 10 de setembro de 2025.

"Ex' )

N

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Cépia dos comunicados de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

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 é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2025 as 11:32 , sob o numero WVIP25701440010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002893-73.2019.8.26.0009 e cédigo 1iTsW8H8.



Walmir Pereira Modoth 4@/ d:;ad 433
T — ane 1753

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

Sdo Paulo, 07 de agosto de 2.025,

Fone: (11) 3330-2299 / (67) 3056-8070 / (67)3056-2050 / (11) 5078-7570
e-mail: jw® jwpericia.com.br

e-mail: nelson®nwadv.com.br

e-mail: luciano@®flpadvogada.com.br

ref.:. VISTORIA

Processo n.%: 0002893-73.2019.8.26.0009

Vara: 2° VARA CIVEL b0 FORO RESTONAL TX - VILA PRUDENTE - COMARCA
DA CAPITAL - 5P

Agto: CUMPRIMENTO DE SENTEMCA

Partes: BANCO DO BRASIL 5/A. x PHOENIX IMNFOLOGIA CO, COMERCIO DE
INFORMATICA LTDA.

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, §2°, do Codigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada vistoria, no dia 26 de agesto de
2.025, az 16:00 horas. no imdvel, objeto da mencionada Agdo. situado na Rua
Di. n® 7 Loteamento Costa do Sol, Bertioge-5P, em conformidade com a
determinagdo nos autos acima em epigrafe.

OB5 (1): A presenga das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos &
facultativa. Porém. em muito contribuird para o bom desenvolvimento dos

trabalhes.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridade aos servigos técnicos, solicito-se a
disponibilizagde do projeto arguitetdnico (planta baixa) de forma digital (com
envio previo a vistoria) ou impressa (durante a vistoria) em escala legivel.

Obs (3): Para os trabalhos de vistoria este signatdrio serd auxiliado pelo ENG®
GUILHERME VOGEL DALLA NORA.

*"FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE™
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D

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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