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Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE EMBU DAS ARTES - SP

AUTOS N° 0002062-04.2022.8.26.0176

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por HELENA MARIA ALVES
DOS SANTOS MOREIRA, em face de MARIA THEREZA SOARES
BONFIM, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo
qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel
situado na Rua Santa Ana, n°® 51, Jardim Santo Antonio, Embu das Artes
- SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Embu das Artes, 09 de outubro de 2025.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° 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 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.



Walmir Pereira Modoti s. 141
W—_
ENGENHEEHDLGIv]L

E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Contrato de Compromisso de Compra e Venda de Imoével
Rua Santa Ana, n® 51, Jardim Santo Antonio, Embu das Artes - SP
R$ 278.000,00
(duzentos e setenta e oito mil reais)

OUTUBRO / 2025

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
HELENA MARIA ALVES DOS SANTOS MOREIRA, em face de MARIA
THEREZA SOARES BONFIM:

Os Vendedores sdo senhores e legitimos possuidores, a justo titulo, de uma
gleba de terra, situada no municipio de Embu, Comarca de Itapecerica da Serra,
neste Estado, havida por escritura piblica lavrada, em 25 de junho de 1.954,
nas notas do 1° Tabelionato de Sdo Paulo, devidamente transcrita em 22 de
Jjulho de 1954, no Registro de Imoveis da 11® Circunscrigdo desta Capital, sob
n® 62.096, drea esta cujo loteamento, sob a denominagdo de Jardim Santo
Antdnio, foi inscrito sob n° quadro em 23 de maio de 1966, no Registro de
Imodveis a Comarca de Itapecerica da Serra, deste Estado, de acordo com o

Decreto-Lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937.

O terreno ora comprometido a venda tem as seguintes medidas lineares, drea e

confrontagoes:

Mede 12 (doze) metros de frente para a Rua 11 (onze), por 24 (vinte e quatro)
metros da frente aos fundos do lado direito, por 19,05 (dezenove metros e
cinco centimetros) da frente aos fundos do lado esquerdo, tendo nos fundos a
largura de 14,03 (catorze metros e trés centimetros), confrontando a direita
com o lote 9 (nove), a esquerda com o lote 22 (vinte e dois), e nos fundos com
o lote 21 (vinte e um), totalizando uma drea de 282,00 m? (duzentos e oitenta

e dois) metros quadrados.

e
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IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme fls. 135/136.

Em diligéncia ao imével, em data e hora
antecipadamente agendadas, o signhatdrio foi recebido pela Sra. Helena Maria e
pela Sra. Evelyn Soares Bonfim, que franquearam o acesso ao imodvel e

acompanharam as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imdvel residencial, multifamiliar, situado
na Rua Santa Ana, n° 151, Jardim Santo Antdonio, Embu das Artes - SP, CEP:
06835-510.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Embu
das Artes, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imével:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Embu das

Artes, o imovel, objeto da presente agdo, possui as seguintes identificagdes:

ZONA: ZUC

INSCRICAO IMOBILIARIA: 15.34.22.0436.01.000

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE EMBU DAS ARTES
Estado de S&o0 Paulo

CERTIDAO NEGATIVA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

N°. 34.103/2025

Certificamos para os devidos fins e efeitos que o imovel identificado abaixo se encontra em
dia com os cofres municipais até a data de validade desta certidao.

Inscricéo Imobligria: 15.34.22.0436.01.000
Proprietario/Contribuinte:  MARIA HELENA SOARES DOS SANTOS

Local: R SANTA ANA n? 151

Complemento;

Bairro: JARDIM SANTO ANTONIO

Loteamento: JARDIM SANTO ANTONIO

Unid. PINHEIRINHO

Lote: 10 Quadra: 10

Validade desta certiddo: 60 (Sessenta) dias.
Fica ressalvado o direito desta Prefeitura na cobranga de débitos provenientes de impostos,

taxas e multas que venham a ser apuradas ou que se verifique a qualquer tempo, inclusive em
relacéo ao tributos e periodos referidos nesta certiddo. Nada mais.

Nada mais, Prefeitura da Estancia Turistica de Embu das Artes, 04 de Setembro de 2025,

ErEas
Cédige de contrale da cartidio: CINDIE]IFCBOC2427CA0B47ETFIFESOGAD DE
Certidao emitida através do Cidadao On Line no site: www.embu.sp.gov.br

Rua Andronico dos Prazeres Gongalves, 114 - Centro - CEP: 06803-900 - Embu das Artes -SP
Telefane: (11) 4785-3500 - http://cidadeembudasartes.sp.gov.br

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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9 PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE EMBU DAS ARTES

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO CADASTRO IMOBILIARIO
REFERENTE AO EXERCICIO DE 2025
NRO. 851122025

CERTIFICC, para os devidos fins, que para efeito de lancamento no exercicio supramencionado,
o imovel inscrito nesta Prefeitura para pagamento de Impostns e Taxas Imabiliarios, conforme
descricao subseguente, possui o Valor Total de:

Inscricaa: 15.34.22.0436.01.000
Proprietario: MARLA HFI ENA SOARFS DOS SANTOS

Compromissaria:

Local do Iméval; R SANTA ANA, n¥ 151 - [ARDIM SANTO ANTONID - CEP DE835-510 - EMBU DAS ARTES - 5P

Quadra: 10 Loteamenio: 24 - JARDIM SANTO ANTOMIO
Lote: 10 Unid, Administretiva: 7 - PINHEIRINHO

Area do Terreo : 262,00m’

Area de Construcia . 272,00m?

Vir Venal Terreno i R% 3.206,34
Valor Venal da Construcao : R$ 50.46€,88
Valor Venal Total : R% 53.673,22

Ressalvado o direito & Prefeitura de Embu das Artes, de atualizar quaisquer
eementos que venhamn a ser apurados ou gue se verifique a qualquer tempa,
inclusive em relacdo ao exercicin abrangido por esta Certid3o,

CVWVOBCFIZOT 4B815EALZICRERT L ALCAASAN D

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTIZA DE EMBJ DAS ARTES 04 de Secembro de 2025

Rua Andronico dos Prazeres Gongalves, 114 - Centro - CEP: 06803-900- Embu- 5P
www.ambudasartes.sp.fov.br 1 PABX - 4785-3500 o Praca de Atandimento - 4785-3636/3644 * Disque Servicos: 0800-7730005 o
Guarda Civil Municipal - 153

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

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia elétrica,

telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo proximo.

2.14 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n°® 186 de 20 de abril de 2012,
consolida as disposigdes do Plano Diretor do Municipio de Embu das Artes,
incorporando as revisdes realizadas conforme determinagdo prevista do § 3°

do Artigo 40 da Lei 10.257/01 e dd outras providéncias.

O local em causa integra a Zona Urbana
Consolidada, que correspondem as parcelas do territério ocupadas por uso
predominantemente residencial, providas de infraestrutura bdsica ou
préximas a rede existente, sendo caracterizada por alta densidade

populacional e infraestrutura urbana insuficiente ou saturada.

Na Zona Urbana Consolidada as ac¢des e atividades
sdo destinadas prioritariamente a viabilizar condigées adequadas de moradia

e de qualidade de vida urbana e ambiental.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Na Zona Urbana Consolidada o uso predominante é
habitacional, sendo permitidos os usos ndo residenciais que ndo representem
incomodidade conforme pardmetros definidos no Anexo 9, ou cujas
incomodidades sejam mitigdveis, a partir dos respectivos Estudos Prévios de

Impacto de Vizinhanga.

Os objetivos na Zona Urbana Consolidada sdo: T -
Promover a reabilitagdo urbana dos bairros a partir de agdes voltadas para a
adequagdo de infraestrutura urbana, limpeza de rios e corregos, a destinagdo
adequada dos residuos sélidos, a requalificagdo dos espagos plblicos e de
lazer existentes; IT - Ampliar a oferta de espagos publicos e de lazer na
malha urbana; ITI - Melhorar as condigdes habitacionais; IV - Impedir a
expansdo urbana para o interior da Zona de Especial Interesse Ambiental

localizada dentro da APRM-G.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ZUC - ZONA URBANA CONSOLIDADA

2.15 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicées bancdrias,
dentre outras, ao longo da Rua Santa Rosa, Estrada Quinta do Morro, Rodovia

Régis Bittencourt e logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial € predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Conforme Contrato de Compromisso de Compra e
Venda de Imével (fls. 156/17 dos Autos Principais), a vendedora comprometeu-
se a vender, e os compradores a adquirir, um terreno correspondente ao Lote
n® 10, da Quadra n® 10, situado no perimetro urbano no Municipio de Embu

das Artes - SP, assim descrito e caracterizado:

Topografia: Em declive acentuado;

Condigdes no solo e superficie: Terreno situado em regido inunddvel

e que € atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo;

Formato: Irregular.

Frente: 12,00 m;

Profundidade equivalente: 23,50 m;

Area: 282,00 m?.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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O terreno apresenta declividade acentuada, com
desnivel aproximado de 8,00 metros entre a cota frontal e o fundo do lote.
A inclinagdo média estimada é 25%, conforme levantamento obtido por meio

de perfil do Google Earth.

Conforme andlise da Carta de Suscetibilidade a
Movimentos Gravitacionais de Massa e Inunda¢des (CPRM/IPT), observa-se
que o terreno situa-se em drea de declividade acentuada, inserido no fundo

de vale, com a presenga de curso d'dgua delimitando sua proporgdo posterior.

O mapeamento técnico indica a existéncia de faixa
de inundagdo associada ao cérrego, evidenciada pelas dreas em tonalidade
azul no mapa, o que caracteriza a proximidade do imovel com zona suscetivel

a inundagdes ocasionais.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
edificadas trés casas sobrepostas, com caracteristicas de uso residencial
multifamiliar, tendo acesso pela Rua Santa Ana, n°® 151, encerrando a drea

total construida de 366,00 m?, distribuida em quatro pavimentos.

Considerando a caracterizagdo da edificagcdo
conforme definida pelas partes, o signatdrio manterd a distribuigdo das casas

da seguinte forma:

- Casa 1 - Localizada no 2° e 3° pavimentos inferiores;
- Casa 2 - Localizada no 2° pavimento inferior;
- Casa 3 - Localizada no 1° pavimento inferior;

- Garagem - Localizada no pavimento térreo (nivel da rua).

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

Casa 1 - localizada no 3° pavimento inferior,
ocupada pela Sra. Maria Thereza Soares Bonfim, ora ré, junto com sua
familia, contendo: drea de acesso e circulagdo lateral, drea de servico, hall de
entrada, trés dormitdrios (sendo uma suite), sala, banheiro social, cozinha e
copa no primeiro pavimento; e, no pavimento superior, um dormitério suite e
terrago, com drea total construida de 143,94 m?, conforme medicdes
efetuadas in loco, idade fisica estimada de 32 anos, podendo ser classificada

como "2.2.2 - “Casa Padrdo Proletdrio”, limite médio, de acordo com o Estudo
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"Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na

referéncia "G" - necessitando de reparos importantes.

Casa 2 - localizada no 2° pavimento inferior,
ocupada pela Sra. Ana Maria da Silva, inquilina, contendo: hall de acesso, trés
dormitérios, sala, banheiro social, cozinha, copa e drea de servigo, com drea
total construida homogeneizada de 117,46 m?, conforme medigdes efetuadas
in loco, idade fisica estimada de 29 anos, podendo ser classificada como
"2.2.2 - “Casa Padrdo Proletdrio”, limite médio, de acordo com o Estudo
"Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na

referéncia "G" - necessitando de reparos importantes.

Casa 3 - localizada no 1° pavimento inferior,
ocupada pelo Sr. Jodo Pedro da Silva, inquilino, contendo: dois dormitarios,
banheiro social, cozinha, copa, drea de servico e terrago coberto, com drea
total construida homogeneizada de 90,63 m?, conforme medigdes efetuadas
in loco, idade fisica estimada de 17 anos, podendo ser classificada como "2.2.2
- “Casa Padrdo Proletdrio”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia

"G" - necessitando de reparos importantes.
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

Garagem - localizada no pavimento térreo (nivel da
rua), com drea total construida homogeneizada de 13,97 m?, conforme
medigbes efetuadas in loco, idade fisica estimada de 17 anos, podendo ser
classificada como "3.3.1 - “Galpdo Padrdo Econdmico”, limite minimo, de
acordo com o Estudo "Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos de Sdo
Paulo”, e enquadra-se na referéncia “G" - necessitando de reparos

importantes.

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

fotogrdfica e croqui que segue:
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FACHADA DO IMOVEL.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

ENGENHEIRD CIVIL

FOTO 04
RUA SANTA ANA, N° 151
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A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA SANTA ANA, N° 151 - PAVIMENTO TERREO - CASA 2
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GARAGEM.

CREA 128880/D
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Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 06 |

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

OUTRA VISTA DA GARAGEM.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 07 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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OUTRA VISTA DA GARAGEM.
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A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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| FOTO 09 |

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

CiRiis

—Cllll]

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR

ESCADA DE ACESSO AOS PAVIMENTOS INFERIORES.
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| FOTO 10 |

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

wie

OUTRA VISTA DA ESCADA DE ACESSO.
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| FOTO 11 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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| FOTO 12 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

OUTRA VISTA DA AREA DE ACESSO A CASA 3.
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| FOTO 13 |

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

HALL DE ENTRADA / CIRCULACAO.
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| FOTO 14 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.
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| FOTO 15 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

DORMITORIO 1.
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| FOTO 16

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 1.
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| FOTO 17 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

BANHEIRO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.



Walmir Pereira Modoﬂ-i s. 172

. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128680/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 18 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

COPA.
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| FOTO 19 |

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

OUTRA VISTA DA COPA.
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| FOTO 20 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

- [ PApp—
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COZINHA.
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| FOTO 21 |

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

OUTRA VISTA DA COZINHA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 22 |

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

OUTRA VISTA DA COZINHA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 23 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

DORMITORIO 2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 24 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 25 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

TERRACO COBERTO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.



Wa‘mir Pere.iwa Modgﬂ-i s. 180

. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 26 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

OUTRA VISTA DO TERRACO / AREA DE SERVICO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 27 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 1° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 3

OUTRA VISTA DO TERRACO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 28 |

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

OUTRA VISTA DO TERRACO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 29 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR

ESCADA DE ACESSO AO 2° PAVIMENTO INTERIOR.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 30 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

(e

AREA DE ACESSO A CASA 2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 31 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA AREA DE ACESSO A CASA 2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 32 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA AREA DE ACESSO A CASA 2.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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| FOTO 33 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

SALA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 34 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA SALA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 35 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA SALA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 36 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

DORMITORIO 1.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 37 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

DORMITORIO 2.

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

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 2.

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

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

DORMITORIO 3.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 40 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 3.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 41 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

COPA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 42 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA COPA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 43 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA COPA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

BANHEIRO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 45 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

COZINHA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 46 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA COZINHA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 47 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

TERRACO / AREA DE SERVICO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 48 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

o j / £ : .
=3 { .
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OUTRA VISTA DO TERRACO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 49 |

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

'|'|'H(_

ESCADA DE ACESSO AO 3° PAVIMENTO INFERIOR.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.



Walmir Pereira Modot 5. 204
W-
ENGENHEEHDLGIv]L

E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 50 |

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

A

AREA DE ACESSO A CASA 1.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 51 |

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

5=

AREA DE ACESSO / CIRCULACAO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 52 |

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

AREA DE SERVICO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 53 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 3° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 54 |

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

SALA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128680/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

| FOTO 55 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 3° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

OUTRA VISTA DA SALA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 56 |

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

OUTRA VISTA DA SALA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.



Walmir Pereira Mﬂdﬂ‘H‘i s. 211

. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 57 |

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

DORMITORIO 1.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128680/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 58 |

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

DORMITORIO 2.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 59 |

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

Il

RUA SANTA ANA, N° 151 - 3° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 2.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 60 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 3° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

BANHEIRO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 61 |

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

CIRCULACAO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 62 |

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

COPA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 63 |

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

OUTRA VISTA DA COPA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128680/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

| FOTO 64 |

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

COZINHA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727
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Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 65 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 3° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

OUTRA VISTA DA COZINHA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 66 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 3° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

DORMITORIO 3.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128680/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

| FOTO 67 |

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

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 3.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.
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E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 68 |

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

BANHEIRO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 69 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 1

ESCADA DE ACESSO AO 2° ANDAR DA CASA 1.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 70 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

El s

OUTRA VISTA DA ESCADA.
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| FOTO 71 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

DORMITORIO 4.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo k6oGybNE.



Walmir Pereira Modoti s. 226
W-
ENGENHEEHDLGIv]L

E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 72 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 4.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 73 |

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

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

BANHEIRO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 74 |

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

El = E
B 5 H
y & 4

RUA SANTA ANA, N° 151 - 2° PAVIMENTO INFERIOR - CASA 2

TERRACO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

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

de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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No cdlculo do "“Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

No caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido jd 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 nas Tabelas I e II.
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¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o

emprego da férmula prevista nhas “Normas”. A retro corregdo serd

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

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

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

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas "Normas".
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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

" w

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

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

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

CA = (AR/AT)*2°

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

das Tabelas I e IT.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

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

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacido Fator*
Situag8o Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1,149
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
Abaixe do nivel da rua até 1.00m . 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixe do nivel da rua 2,.50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua atg 2 00m 4 1,00
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicdveis s expressies previstas em 106
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h) Consideracgdes de valorizacdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

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

Situagao Depreciagio Fator®

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

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

™ : Ry : i r : % 1
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta 1P 1.1
Terreno situado em regifo inundavel e gue & atingido ou afetado 05 143
periodicamente pela inundag 8o iz 2
Terreno permanentementes alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 108

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.

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 hecessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigées legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Considerag¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os 07 (sete) 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$ 350,57/m?

(trezentos e cinquenta reais e cinquenta e sete centavos por m?)
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” 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).

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como o0s
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Semdesoneragao . RB-N

2.108,47

A 017%
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

2.2 PADRAO PROLETARIC

Construidas aparentemente sem preocupacao com projeto ou utilizacado de mao de obra qua-
lificada. Ma maioria das vezes s30 construidas em etapas, compondo uma série de comodos
semn fungdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento nao estruturado, sem forro. Geralmente associadas 4 autoconstrucao, apresentam pe-
-direito aguém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumaos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisce,
emboco ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado rustico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizac3o de materiais construtivos essenciais e aplicacao de poucos aca-

bamentos, tais como:
Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceramica de qualidade inferior.

Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem

revestimentos.

' Instalagoes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

Instalagoes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.

Intervale de [ndices - Pc
Padrio :
Minima | Médio | Maximo
2.2 - Padrio Proletario 0,624 0,734 0,544

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

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

depreciagdo, através da seguinte expressdo:
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Foc =R + K x (1 -R)

Onde:

s. 244

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

idade Referencial - Valor Residual
Grupo Padrac el ) _R (%)
1.1 — Padrao Rlstico 5 e
1.BARRALCD
1.2 - Padrao Simples 10 i
2.1 — Padrao Rlstico &0 200
2.2 — Padrido Proletario &0 204
2.3 - Padrac Ecomdmico Fii] 2%
2.4 - Padrao Simples 70 2%
2 CASA
2.5 - Padrao Madio 70 20%
16 - Padrao Superior 70 2(¥%
2.7 - Padrao Fino &0 208
2.8 - Padrao Luxo & 20
3.1 —Padrao Ecomdmico &0 20
3.2 - Padrao Simples 0] 20%
3.GALRAD
3.3 - Padrido Médio a0 20%
3.4 - Padrao Superior 80 204G
4.1 — Padrao Simples 20 i
4. COBERTURA 4.2 — Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Supenor e 1046
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 000 menos de dois anos, que apresente apanas sinajs de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com refarma geral e substancial, com
B e e o3z menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reguiar uma demdo beve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c = ; 252 entre 2 8 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
Iocalizadas efou pintura externa e interna.
| Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
o E:;fs:g:;; ZE B.0% entre 1 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repars simiples : com repars de fissuras e trincas localizadas e superficiais &
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
snsed pintura interna e externa, apds reparas de fissuras e
E HEEE;‘; e uL:E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagdo do
3 P sisterna estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e ekétrico,
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperagao localizada do
R e sisterna estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
E repans sinnphes & 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
: ! substitiucio eventual de algumas pecas desgastadas
imparanet naturalmente. Eventualments possa ser necessariaa
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazagio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcdo de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Meiasdinnd e trincas, com estabilizag3o e/ou recuperagio de grande
G |dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substitubcio
das pecas aparentes. A substituigio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
Nesaraisndt Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio afou recuperacao do sisterna estrutural,
H |impartantesa 7530 substituicio da regularizacdo da alvenaria, reparos de
: = fissuras e trincas. Substituigdo das instalagbes hidraulicas
edificacio sem e ebétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,
I | Semwvalor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
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O Fator "K" é obtido da tabela 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 conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagoes 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

adetim Estado de Conservacéo - Ec
%da vida A B C D E P G H
referencial | 0,000 | 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 00,6612 0,4692 0,2455
4% 049792 | 09761 | 09545 | 0,0000 | 0,8020 | 06541 | 04641 | 0,2428
6% 09682 | 0,9651 | 0,9438 | 0.8899 | 0,7930 | 06468 | 04589 | 02401
8% 0,9568 | 0,9537 | 09327 | 0,8794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 09173 08970 00,8458 0,753 6147 04362 0,2282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 0,8338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 0829%09 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
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 0,709 05784 04104 0,2147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 0,7686 | 06848 | 0,5586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
329 0,7888 | 07863 | 07680 | 0,7250 | 06460 | 05260 | 03739 | 0,1956
34% 07722 | 07697 | 07527 | 0,7097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 0,6941 | 06185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04920 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,699 06841 0,6450 00,5748 04688 03327 00,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 0,6279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 05119 04175 0,2963 0,1550
5268 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 0,4040 | 02867 | 0,1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 0,5369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 0,4980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 04077 00,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 0,3941 | 03512 | 0,2864 | 0,2033 | 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
728 0,3808 | 0,379 | 0,3712 | 0,3500 | 0,3119 | 0,2544 | 0,1805 | 0,0044
74% 03562 | 0,3551 | 03472 | 0,3274 | 02917 | 0,2379 | 0,1688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 0,3044 | 0,2713 | 0,2212 | 0,1570 | 0,0821
78% 00,3058 0,3048 0,2981 0,281 0,2505 0,2043 0,1449 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 02530 0,2474 0,2333 0,2079 00,1695 0,1203 00629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 0,2088 | 01861 | 0,518 | 0,077 | 0,0563
86% 0,2002 | 0,996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 00949 | 0,049
88% 0,1728 | 0,722 | 0,684 | 0,1588 | 01415 | 0,1154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,687 0,0360
92% 01168 | 01164 | 01139 | 0,074 | 00957 | 0,0780 | 00554 | 0,0290
94% 0,0882 | 00879 | 00860 | 0,0811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
96% 0,0592 | 0,0590 | 00577 | 0,0544 | 00485 | 0,395 | 00281 | 00147
98% 00,0298 0,0297 00,0290 0,0274 00,0244 00199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

s. 247
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do 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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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At =282,00 m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 350,57/m? (*)

Substituindo e calculando:
VT =282,00m? x R$ 350,57/m?
VT = R$ 98.860,74

Ou, em nimeros redondos:

R$ 99.000,00
(noventa e nove mil reais)

Base: OUTUBRO/ 2025

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 350,57/m? (trezentos e cinquenta reais e cinquenta e sete
centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : EMBLU - 5P - 2025

FlunmuzADO DATA DA PESQUISA : 09/10/2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOQS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : Jardim Sanic Anidnic MNUMERO : 5H

COMP.: BAIRRO : Jordim Santc Antdnic
CEP: UF: 5P

CIDADE : EMBU - 5P

s. 250

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

@FAMENT&CA’O [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[5] REDE DE GAS

] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENOC

AREA [Ar} m 273.00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 1820
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Hao

TOPOGRAHRA @ em aclve de 5% até 10%

COMSISTENCIA : sec

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIRCACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 17600 M=

PADRAO CONSTR.: cosa econémico -

COEF. PADRAO: 0,672 IDADE REAL: 40

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAOD : & - reparcs simpies

0,561 CUSTO BASE (RS): 2.108.47

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO/(RS): 92.205.65 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;KO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00

Imobiliaria Embu das Artes

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-47041812

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALZACAD Floc 000 FTADICIONALDT: 0,00 VALOR UNITARIC : 285,33
TESTADA Cf: -0,08 FT ADICIONALDZ 0,00 HQMOGENEIZA(;,EO s 310,79
PROFUNDIDADE Cp : 0.17 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIACAO : 05310
FRENTES MILTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIA.(;RO AVALIANDO : 0,959
CONSISTENCIA Fc : 0,30 FT ADICIONALODS : 000

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

TOPOGRARA Ft: -0.26
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ELEMENTOS DA AVALIAQE.O
DADOS DA FICHA 2

s. 251

MUMERO DA PESQUISA : EMBLU - 5P - 2025
SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;:‘O

FlumuzADO DATA DA PESQUISA : 09/10/2025

ENDERECO : Rua Jodo do Dico NUMERO : 208
COMP.: BAIRRO : Jardim Sanic Antdnic CIDADE: EMBU - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

GJPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m&: 282.00 TESTADA - (cf} m 6,00  PROF. EQUIV. (Pe): 47,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO ; Ireguiar ESQUIMNA : Nae
TOPOGRAFA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA:  =co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA

PADRAO CONSTR.: casa econémice

COEF. PADRAO: 0.785 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0,424 CUSTO BASE (RS): 2.108 47
VAGAS: 2 PAVIMENTOS: 2
VALOR CALCULADO(RS): 176:457,92 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

M2

CONSERVA{;RD : - enire reparcs simples e importanies

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: T

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADQS DA TRANSA(;ﬁO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS}: 0,00
IMOBILIARIA : Meta Imveis
CONIAIO TELEFONE: (11)-47781414

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;:‘O

LOCAUZACAD Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 491,14
TESTADA Cf : 0.11 FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 340,57
PROFUNDIDADE Cp : 0.01 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 0,447
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5994
(CONSISTENCIA Fc -0.30 FT ADICIOMALDS & 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Fi : 013
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : EMBU - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 0%/10/2025

SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQEO
ENDERECO : Ruao Jofio do Dico NUMERO : 426

COMP.: BAIRRO : Jardim Sanic Antdnic
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : EMBU - 5P

MELHORAMENTOS :
[K]PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[¥] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

] REDE DEIUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICACQ DE AGUA [<] TV ACABO

AREA [Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao
TOPOGRARA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ!\O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 250.000,00

IMOBILIARIA : Weber Imoveis
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIA(;AO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)-47872840

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORESNARIAQEO

LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT:

TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS:
CONSISTENCIA Fc: 03 FTADICIONALOS:
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D6 :
TOPOGRARA Ft: -0,26

0.00 VALOR UNITARIO : 500,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 393,14
000 VARIAGAO: 04368
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 05594
0.00
0,00

s. 252

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

WEMB25700908727

umero

18:09 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo XbJyZNwR.

é copia

Este documento



Walmir Pereira ModoH

. ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CHEA 128.880/D

Awaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOQS DA FICHA 4

s. 253

NUMERO DA PESQUISA : EMBU - 5P - 2025
SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LCC ALIIAQRO

[(lunuzADo DATA DA PESQUISA : 09/10/2025

ENDERECO : Rua Joto do Dico NUMERO : 75
COMP.: BAIRRO : lardim Santc Anténic CIDADE : EMBU - 5P
GER:: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [¥] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 370,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37,00
ACESSIBILDADE : Drsta FORMATO : Iregular ESQUINA : Mao
TOPOGRARA : caido para os fundos de 5% ate 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Caoso USO DA EDIFICACAD : Residencio AREA CONSTRUIDA :
PADRAQ CONSTR.: caso scondémico

COEF, PADRAD: 0.78¢6 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,452 CUSTO BASE (RS} 2.108.47
VAGAS: | FAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 134.834.46 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

18000 M=
CDNSERVAC?\D: f - entre reporos simples & importaniss

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D&: 1,00

DADOS DA TRANS&Q:‘O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 380.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : Meta Imdveis
CONTATO TELEFOME: (11}-47781414

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZACAO Floc : ooo  FTADICIONALOT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 55957
TESTADA Cf : 000 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 267,51
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0,477
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.999]
CONSISTENCIA Fc : 03  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Fi : 022
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DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : EMBU - 5P - 2025

SETOR: 1

FJunUZADO DATA DA PESQUISA : 0F/10/2025
QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Rua Fau-Brasi NUMERO ; 294
COMP.: BAIRRO : Jardim Santc Anténic CIDADE : EMELU - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

GJPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DEILUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=:
ACESSIBIIDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

125,00 TESTADA - {cf) m 200 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
Creta FORMATOD : Regular ESQUINA : Méc

planc

5eC0o

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO @ Coso USO DA EDIACACAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 18600 M=

PADRAO CONSTR.: cosa smpiss CONSERVACAQ : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO:
VAGAS: 1

1,056 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.837 CUSTO BASE (RS): 2.108 47
PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 290.724.34 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1:

ADICIONAL D4

1,00 ADICIONAL 0Z: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :

Porta Nova Negocios Imobilidrios

TELEFOME: (11)-47442222

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 93,21
TESTADA Cf: 015 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 333.10Y
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 0.5427]
FRENTES MILTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 05974
CONSISTENCIA Fc : 03 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 030

s. 254
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ELEMENTOS DA AVALIAC._)E.D

DADOQS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : EMBLU - 5P - 2025
SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALI IAQEO

FlumiZADO DATA DA PESQUISA : 09/10/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Sania Ana
COMP.: BAIRRO : Jardim Sanic Antdnic
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 138
CIDADE : EMBU - 5P

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [<] TV ACABO

AREA (Ar} m 240,00 TESTADA - (cf} m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 2000
ACESSIBILDADE : Deeta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : MNée

TOPOGRARA : em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Coso USO DA EDIFICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 12000 M2

PADRAO CONSTR.: casa scondmice

COEF. PADRAO: 0.785 IDADE REAL: 45

CONSERVACAO : g - reparcs imporiantes
anos COEF.DE DEPRECIACAO [k):

0.37% CUSTO BASE (RS): 2.108.47

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 7537207 VALOR ARBITRADO(RS): Q.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL O6: 1.00

DADOS DA TRANSAQKO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 230.000,00

Weta Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)-47781414

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES NARIA(;:‘O

LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALODT :
TESTADA Cf: -0.04 FT ADICIONALOZ :
PROFUNDIDADE Cp : 012 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MIILTIPLAS Ce ! 0.00 FT ADICIOMALDS ¢
CONSISTENCIA Fc: 0,30 FT ADICIONALDS :
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDS :
TOFOGRAFRA Ft: -0,18

0.00 VALOR UNITARIO : 548,45
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 332,23
0,00 VARIACAO : 0.6058)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9993)
0.00
Q.00

s. 255
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : EMBLU - 5P - 2025

FlunmuzADO DATA DA PESQUISA : 09/10/2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAGEO
ENDERECO : Ruo Sonta Terszinha NUMERO ; 11291

COMPF.:
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim Santc Anténic

CIDADE : EMBU - 5P

MELHORAMENTOS :

GK]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<REDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 21000 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (Fe): 26,25
ACESSIBIUIDADE:  Dista FORMATO : Reguar ESQUINA : Néo

TOPOGRAAA : caide para os fundos de 5% até 10%

COMSISTENCIA : seco

DADOCS DA BEMFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Caoza USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 170,00 M=

PADRAQ CONSTR.: cosa econdmice |+

CON SERVACAD 1 & -reparos smples

COEF. PADRAO: 0,900 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 2.108 47
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 211.300,32 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOQS DA TRANSAGAO

MATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS) : 420.000,00

Weber Impdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFONE : (11}-47872840

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCAUZACAD Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 73381
TESTADA Cf: 0.05 FT ADICIONAL D2 : 0,00 HOMOGENEIIAQ;O : 415,45
FROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 Vﬂ.RIAGRO H 0.5234
FREMTES MILTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994)
CONSISTENCIA Fc: -0.30 FT ADICIOMALDS @ 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0,00

TOFOGRARA Fi: -0.22
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DESCRICAO : Ruo Santa Ana, 151

FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 0.9

EDIACACAQ VALORES DE VEMDA : |BAPE-SP - 2025 - SAQ PALLO - 5P

OBSERVACAO :

CHEA

126 680/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

Contrato de Compromisso de Compra & Venda de Imovel

15.34.22.04356.01.000

IONA DE AVALIAQﬁO

DATA: OR/10/202

5

s. 257

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr i Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 2500 40,00 0.50 250,00 00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizagdo 1.00
[X] Testada 1200
[<] Profundidade
[] Frentes Malfiplas Noo
[] Area
[<] Topografia coido para ot fJundos mois de 0%
(<] consisténcia em regitic inunddavel, e que & oingide ou ofetodo pericdicamente
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor A Variagdo | Variagdo
Nim. | Enderego T Homogeneizagao ; !
§ Unitério g ¢ Paradigma | Avaliando
@ Jordim Santc Anténic .SH 58533 310,79 0.5310 0.9992
@ 2| Rua Jo@o de Dico ,208 451,14 34097 10,4942 0.9994
E 3| Rua lotio do Dico 426 200,00 393,16 04348 05594
54 4| Rua Jog@o do Dico .78 5589 267.51 04778 0.9991
@ 5| Rua Pau-Brasd 294 §98.2 383,10 10,5487 05994
E & | Rua 3anta Ana 138 545 45 33223 06058 09993
[ 7 | Rua Santa Terezinha 1171 7538 415,45 05234 0.59994
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 385,33 310,79
2 401,14 340,97
3 900,00 393,16
4 559,91 267,51
5 698,21 383,10
& 54845 332,23
7 793,81 415,49

GRAFICO DE DISPERSAO

s. 258
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tersnc Local 1 Rua Sonta Anc 151 Jardim Santc Anténic EMBU - 5P Data: 097102025

Cliente : Avaiagdo
Aream*: 282 00 Modalidade : Venda

Distribwicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 653,83 Media Unitdrios : 347,04
Desvio Padrdo : 145,02 Desvio Padrdo : 51,41
- 300 1 457,48 - 30 1 24433
+ 30% : 847 58 + 30% : 45375
Coeficiente de Variagao : 22,7700 Coeficiente de Variagdo : 14.7500

GRAU DE FUNDAMENTA(;.EO

Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI n
1 |earae. ge iméva avaiznco Lomplegnin o i Compida glo acs fatores 0 Adoglo de stuagio 0l 3
wariveis analisadas Ea00s N0 fratamento paradigma

| uanBdade minima de
2 dados o8 marcaoo usatos " O 2 & 2 Oj 2
3 identicagao oos datos Aprasentagao s inform rsf atodas Aprasantapao os inform ref atodas D sprasentagio inform ref atooos a8

|68 mercato 2 caract dos dos dados analizades E 28 caract dos dos dados analisates caract dos dados refacs flores |:| 3

intsrvaco o usts de Cada

i i o e 0803128 i} 650320 O 0403 250%3 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORM.&(;.KO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 34904
TESTADA: 0,0400 PROFUNDIDADE ~ -0.0200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 350,57000 VALOR TOTAL (R$) : 98.241,81
INTERVALCS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALCS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 32095 INTERVALO MINIMO : 269 47
INTERVALO MAXIMO : 377,13 INTERVALO MAXIMO : 431,45

GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAQ: |
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4.2 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS

4.2.1 - CASA 1

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Casa Padrdo Proletdrio", limite médio, sequndo

a Tabela de Classificagdo das Edificagoes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: x R8-N
Vu=0,734 x R$ 2.108,47/m? = R$ 1.547 ,62/m?
Area Construida: 143,94 m?

Idade fisica: 32 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R+Kx (1l -R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 143,94 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.547,62/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade fisica = 32 anos;
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Ir = Vida Referencial = 60 anos;
Estado de conservagdo = (6) - Necessitando de
reparos importantes;

K=0,2818

Substituindo e calculando:

VB1=143,94 m? x R$ 1.547,62/m? x (0,20 + 0,2818 x (1 - 0,20))
VB1=R$ 94.772 90

4.2.2 - CASA 2

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Casa Padrdo Proletdrio”, limite médio, sequndo

a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: x R8-N
Vu=0,734 x R$ 2.108,47/m? = R$ 1.547 ,62/m?
Area Construida: 117,46 m?2

Idade fisica: 29 anos

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

Edificagées Valores de Venda, temos:
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VB=AxVux(R+Kx (1l -R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 117,46 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.547,62/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade fisica = 29 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (6) - Necessitando de
reparos importantes;

K=0,3056

Substituindo e calculando:

VB2 = 117,46 m? x R$ 1.547,62/m? x (0,20 + 0,3056 x (1 - 0,20))
VB2 = R$ 80.799.11

4.2.3 - CASA 3

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Casa Padrdo Proletdrio", limite médio, sequndo

a Tabela de Classificagdo das Edificagoes e Tipologia Construtiva, femos:
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Valor Unitdrio Adotado: x R8-N
Vu=0,734 x R$ 2.108,47/m? = R$ 1.547 62/m?
Area Construida: 54,55 m?2

Idade fisica: 17 anos

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

Edificagoes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R+Kx (1l -R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 54,55 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.547,62/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade fisica = 17 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (G6) - Necessitando de
reparos importantes;

K=0,3891.

Substituindo e calculando:
VB3 =90,63m? xR$ 1.547,62/m? x (0,20 + 0,3891 x (1 - 0,20))
VB3 = R$ 71.712 54

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 18:09 , sob o nimero WEMB25700908727

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002062-04.2022.8.26.0176 e codigo XbJyZNwR.



Walmir Pereira ModoH 5. 264

ENGENHEIRD CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 1Z8.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

4.2.4 - GARAGEM

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "3.3.1 - Galpdo Padrdo Econdmico", limite minimo,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: x R8-N
Vu=0,518 x R$ 2.108,47/m? = R$ 1.092,19/m?
Area Construida: 13,97 m?2

Idade fisica: 17 anos

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

Edificagoes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux (R +Kx(1-R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 13,97 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.092,19/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade fisica = 17 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;
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Estado de conservacdo = (6) - Necessitando de
reparos importantes;

K=0,3891.

Substituindo e calculando:

VB4 = 13,97 m? x R$ 1.092,19/m? x (0,20 + 0,3891 x (1 - 0,20))
VB4 = R$ 7.801,06

4.3 - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VB = VB1 + VB2 + VB3 +VB4
VB = R$ 94.772,90 + R$ 80.799,11 + R$ 71.712 54 + R$ 7.801,06 =

R$ 255.085,61

(duzentos e cinquenta e cinco mil, oitenta e cinco reais e sessenta e um centavos)
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4.4 - DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO
PERANTE A MUNICIPALIDADE

Verificou-se que as benfeitorias edificadas sobre o
terreno ndo se encontram totalmente regularizadas junto aos 6rgdos
municiais competentes, inexistindo aprovagdo ou averbagdo integral dos

projetos e dreas construidas.

Ademais, observou-se que parcela da edificagdo se
encontra erigida em drea de restrigdo ambiental, situada préxima ao leito de
um corrego, ndo atendendo a faixa ndo edificdavel minima prevista no Cédigo

Florestal (Lei Federal n°® 12.651/2012).

Tal situagdo configura restricdo legal e urbanistica
ao pleno exercicio dos direitos de propriedade, podendo representar riscos
quanto a exigéncia de adequagdes, multas, demoligdes parciais ou dificuldades

na obtengdo de financiamento e transagdes formais de mercado.

Em conformidade com o disposto na ABNT NBR
14.653-2: Avaliagdes de bens - Parte 2: Iméveis urbanos, item referente aos
fatores de depreciagdo e restrigdes legais, adota-se um fator redutor sobre
o valor das benfeitorias para refletir a perda decorrente da falta de

regularizagdo.

e
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Considerando-se que a edificagdo ndo se encontra
regularizada perante os orgdos publicos competentes, serd considerada a
depreciagdo de 30%, compativel com o grau de irregularidade constatado,

conforme segue:

VB = R$ 255.085,61 x 0,70 = R$ 178.555.93

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:
R$ 179.000,00
(cento e setenta e nove mil reais)

Base: OUTUBRO/ 2025
4.5 - VALOR TOTAL DO IMOVEL
Serd dado através da soma das parcelas
anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:
VI =VT +VB
VI = R$ 99.000,00 + R$ 179.000,00 =
R$ 278.000,00

(duzentos e setenta e oito mil reais)

Base: OUTUBRO / 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imével situado na Rua
Santa Ana, n® 51, Jardim Santo Antonio, Embu das Artes - SP, nos termos
dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por HELENA MARIA ALVES DOS SANTOS
MOREIRA, em face de MARIA THEREZA SOARES BONFIM, corresponde

a.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Contrato de Compromisso de Compra e Venda de Imovel
Rua Santa Ana, n® 51, jardim Santo Antdnio, Embu das Artes - SP
R$ 278.000,00

(duzentos e setenta e oito mil reais)

OUTUBRO / 2025
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu tfrabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 130 (cento e trinta) folhas

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georrefenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Embu das Artes, 09 de outubro de 2025.
J 7
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