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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
DA FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE GUARUJA - SP

AUTOS N°: 0006034-98.2023.8.26.0223

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por ANTONIO BERTHOLDO DE CASTRO NETO,
em face de HELIO CASSIO ARBEX DE CASTRO, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinfe LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel compreendido pela sala
comercial n® 1604, localizada no 16° andar do “CONDOMINIO THE
BLUE OFFICEMALL", situado na Avenida Senador Feij6, n°® 686, Vila
Matias, Santos, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarujd, 07 de maio de 2025.
.!

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as 11:27 , sob o nimero WGJA25700782235
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

Matricula n°52.969, do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Santos-SP

Sala comercial n® 1604, localizada no 16° andar do Condominio
The Blue Officemall, situado na Avenida Senador Feijo, n° 686
Vila Matias, Santos, Sdo Paulo
R$ 381.000,00
(Trezentos oitenta e um mil reais)

MAIO / 2025

| FOTO 01 |
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Avenida Senador Feijo, 686
Sala 1604

FACHADA DO CONDOMINIO THE BLUE OFFICEMALL.
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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 CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por ANTONIO
BERTHOLDO DE CASTRO NETO, em face de HELIO CASSIO ARBEX DE
CASTRO:

Sala comercial n° 1604, localizada no 16° andar do CONDOMINIO THE
BLUE OFFICEMALL, situado na Avenida Senador Feijo, n° 686, Vila Matias,
Santos, confronta pela frente com dreas do condominio, pelo lado direito com
sala final 03 e circulagdo pelo lado esquerdo com sala final 05 e dreas do
condominio, e pelos fundos com sala técnica, caixa de escadas e shaft
instalagdo; possui uma drea Gtil de 48,00m?, drea de uso comum de 45,386m,
perfazendo drea total de 93,386m?, correspondendo-lhe no terreno uma
fragdo ideal de 0,001845. A esta sala corresponde o direito ao uso de uma
(01) vaga de garagem, localizada no 1° subsolo, térreo, mezanino, 2°, 3°, 4° e

5° pavimentos, com acesso por rampas, sujeita ao auxilio de manobrista.

IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme fls. 232/233.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Em diligéncia ao imével, o locatdrio do imével Sr.
Christian Castro, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.
Entretanto o Sr. Christian ndo permitiu o registro fotogrdfico interno do
imével, vez que no referido imovel encontra-se instalada a empresa Texas

Fire Arms, atuante no seguimento de armas e munigoes.
2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

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

imovel:
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| FOTOS 02/03 |

A
Avenida Senador Feijo, 686
Sala 1604

LI

Avenida Senador Feijo, 686
Sala 1604

TRECHO DA AVENIDA SENADOR FEIJO, ONDE SE ENCONTRA
LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

Is. 272

De acordo com a Prefeitura Municipal de Santos, o

imével possui a seguinte situagdo:

Avenida Senador Feijd, n® 686 - Sala n°® 1.604.

Condominio The Blue Officemall - Vila Matias - Santos - SP.

ZONA: L. ZI
SETOR: ..o 46
QUADRA: ... 47
INSCRICAO IMOBILIARIA: ..................... 46.047.008.403
INDICE FISCAL: ........oooininiiiiiiiiiiiin.. R$ 1.693,00

56/02

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Os Dados Cadastrais do Imodvel sdo mostrados a

seguir:

iy SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

Departamento de Administracao Tributaria

Santos

Certidao de Valor Venal - Imobiliario

Certificamos que, para o imovel situado a Avenida Senador Feijo n° 686 Apto/Sala 1604 |
sob a inscricao imobiliaria n® 46.047.008.403 |, o valor venal para o exercicio de 2025 , de acordo com
o(a) Lei Complementar 00814/2013 é de R$ 259.697,19 (Duzentos e Cinquenta e Nove Mil
Seiscentos e Noventa e Sete Reais e Dezenove centavos) , sendo R$ 240.143,04 (Duzentos e
Quarenta Mil Cento e Quarenta e Trés Reais e Quatro centavos) de valor venal de construcdo e R$
19.554,15 (Dezenove Mil Quinhentos e Cinquenta e Quatro Reais e Quinze centavos) de valor

Venal de tE'.‘ITeno ERRARAAAAREAARTAARNEN

Certidao emitida no dia: 07/05/2025
Numero da certiddo: 36414/2025

Cadigo de Controle: L73F.Y44l.K24W.R31W

Término das informacdes referentes a esta certidao.

Observagoes: A autenticidade desta certidao podera ser confirmada no site
http://lwww.santos.sp.gov.br ou QRCODE.

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

A Zona Intermedidria (ZI) de Santos, SP, é uma das
dreas definidas pela Lei Complementar n° 1.187/2022, que regula o uso e
ocupagdo do solo na macro drea insular do Municipio. Essa Zona é
caracterizada como uma drea residencial de média densidade, atualmente em
processo de renovagdo urbana, com o objetivo de incentivar novos modelos de

ocupagdo.

A Zona Intermedidria visa promover a renovagdo
urbana, incentivando a diversificagdo de usos e a qualificagdo dos espagos
plblicos e privados. A legislagdo busca equilibrar a densidade populacional
com a infraestrutura disponivel, promovendo o desenvolvimento

sustentdvel da regido.

L1 Zl — ZONA INTERMEDIARIA

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
plblicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préoximo.

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, instituicdes bancdrias, postos de gasoling,
dentre outras, ao longo da Avenida Senador Feijé, Avenida Washington Luis

e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O solo aparenta ser seco e firme para receber construgoes de qualquer porte
obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.
Cabe ao conjunto comercial n® 1604 a fragdo ideal de 0,001845 do terreno e

demais coisas de uso e propriedade comum do condominio.

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

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o empreendimento de uso comercial, Condominio The Blue
Officemall, erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nivel

da referida via publica.

O Condominio The Blue Officemall, onde estd
localizado o conjunto avaliando (n.° 1604), constitui-se de prédio comercial
contendo: recepgdo, hall de elevadores, que atende a 19 pavimentos
superiores, os quais estdo servidos por 8 (oito) elevadores que atendem ao
prédio e (2) dois que atendem ao Shopping, e vagas de garagem localizadas
nos 4 (quatro) subsolos, com acesso de pedestre e veiculos pela Avenida

Senador Feijo.

- DA UNIDADE AVALIANDA (sala comercial n® 1604)

A sala comercial n® 1604 estd localizado no 16°
pavimento do empreendimento denominado Condominio The Blue Officemall,
situado ha Avenida Senador Feijd, n® 686, no Bairro Vila Matias, Santos, SP.
Contém a drea privativa de 48,00 m?, a drea de uso comum de 45,386 m?
perfazendo a drea total de 93,386 m?, correspondendo-lhe a fragdo ideal de

0,001845 do terreno e demais coisas de uso e propriedade e uso comum.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Possui ainda: um banheiro, um depdsito, com idade
fisica de 11 anos, podendo ser classificado como “2.1.4 - Escritério Padrdo
Superior”, limite médio, com elevador, de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos de Santos”, e enquadra-se ha referéncia “C"
- Regular. A Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva

assim se refere:

-
| 3 i lhap e SI ‘ INSTITUTO BRASILERO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAC PALULO

Quolidade &M pericias @ ovabocoes | www.ibape-sp.org br

I CLASSE 2 - COMERCIAL / SERVICOS / GRUPO 2.1- ESCRITORIO

2.1.4 - Escritorio: Padrao Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico especial, prevendo alguma versatilidade na distribuicao dos
espagos internos das unidades dispostas em lajes de proporgdes medias. Hall social amplo e com
elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrao superior. Normalmente com duas
ou mais vagas de estacionamento por unidade e, eventualmente, também para visitantes. Areas
externas, em geral, ajardinadas. Fachadas tratadas com material de qualidade, como aluminio,
revestimento de ceramica, massa texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto especifico,
podendo, inclusive, se constituirem nas denominadas "cortinas de vidro™.

Caracterizam-se pela utiizagao de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tanto nas areas
privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas de marmore, granito ou
similar

Paredes: pintura litex sobre massa corrida ou gesso.

Forros: geraimente rebaixados com placas termo acusticas.

Instalacoes elétricas: sistema de distribuigao dimensionada para o uso diversificado de pontos de luz e
tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente & previsto local para colocagao de aparelho de ar
condicionado individual, podendo em alguns casos existir sistema de ar condicionado central.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imével, objeto da presente Acgdo, sdo melhores observadas na

documentagdo fotogrdfica e croqui que segue.
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| FOTOS 04/05 |

Avenida Senador Feij6, 686
~—————— Sala- 1604

Avenida Senador Feij6, 686
Sala 1604

ASPECTOS GERAIS DO CONDOMINIO THE BLUE OFFICEMALL.
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| FOTOS 06/07 |

Avenida Senador Feij6, 686
Sala 1604

Avenida Senador Feijo, 686
Sala 1604

ASPECTOS GERAIS DO CONDOMINIO THE BLUE OFFICEMALL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

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

IBAPE/SP", e do Estudo “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos”.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imdvel de forma imediata através
da comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados,

constituindo-se em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para venda de salas comerciais na

mesma regido geoecondmica, bem como negédcios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 12 (doze) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas

com os seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensdes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado
procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes ha regido

estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagBes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los as condigdes do imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos hegdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.
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B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagéo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imével, serd calculada através do estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis

Urbanos”.

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo

enquadra-se ho item "ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR".

Os valores unitdrios médios, assim como 0s
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do RgN do SINDUSCONY/SP, conforme tabela a sequir:

cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a
variacao dos custos das construtoras, utilizado na atualizacao

financeira dos contratos de obras.

O CUB global da induastria da construcao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SindusCon-SP e a FGV (Fundacao Getulio Vargas).

Semdesoneracao.R8-N

2.053,66

A 0,25%
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe Grupo Padrao
1.1.1 — Padrao Economico
Sem elevador
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador
Sem elevador
1.1.3 - Padrao Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador
Sem elevador
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador
1.1.5 - Padrao Fino
1.1.6 — Padrao Luxo
2.1.71 - Padrao Econdmico
Sem elevador
2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador
iy Sem elevador
2.COMERCIALE < St SGLIGNE GO
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador
Sem elevador
2.1.4 — Padrao Superior
Com elevador
2.1.5 - Padrao Fino
2.1.6 — Padrao Luxo

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUGCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSs: D =1 - (1 - pr) (x + x%*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - C€) . C
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Onde:

D = Fator de depreciagdo;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil;

r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da sequinte formula: Foc = R + K * (1 - R),onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke.

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x Vu - Foc, sendo:

VB = Valor da benfeitoria;
A = Area total construida;
Vu = Valor unitdrio da construgdo;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as 11:27 , sob o nimero WGJA25700782235

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006034-98.2023.8.26.0223 e codigo sTAd6eW?7.



Walmir Pereira Modott
e —————— )

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

&7 anos

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Is. 290

O estado de conservagdo da edificagdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

Quadro 1 = Estado de Conservacao - Ec

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menas de dois anos, que apresente apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa.
Enrie noide Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reduliae uma demao leve de pintura para recompaor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura extemna e interma,
| Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
::T::Z:?tg:j; T:l-e 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples ’ com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
) pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
:‘iﬁmf:;r 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagio do
5 sistemna estruturasl Eventualmente, revisio do sisterna
hidraulico e ebétrico.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintusa interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao efou recuperacao localizada do
Necassitando de sistema estrutural &s instalactes hidrauficas e elétncas
FepaIDs simiples 2 1330 possarn ser restauradas mediante a revisao e com
A / substitivcdo eventual de algumas pecas desgastadas
Importantes naturalmente. Bventualments possa ser necessiria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna & extarna, com substituicdo de panos
de regularizacio da alvenaria reparos de fissuras e
Necassitanda trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao de grande
de reparee 5360 parte do sistrema estrutural, As instalagbes hidraulicas e
importantes : elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes, A substitulcao dos revestimentos
de pisos & paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tethado
Necatsdtandn Edificacdo cujo estado geral seja recuperada com
de reparos estabilizacao efou recuperacao do sisterna estrutural,
impariintesa 7% 30 substituicao da regularizacao da-alvenaria, reparos de
: 2. : fissuras e trincas. Substituicio das instalagtes hidraulicas
edificacia sem e elatricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
walar paredes. Substituicao daimpermeabilizacio ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado

em fungdo das constatagdes 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. O fator "K' é

mediante dupla entrada, onde:

7/

obtido da fabela a seguir,

- 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)

relativa 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.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

idadeem Estado de Conservacao - Ec

%o da vida A B c D E F G H

referencial | goo% | 0,32% | 252% | s09% | 18,10% | 33.20% | s2.60% | 75,20%
2% 0,9898 09866 09649 09097 08106 06612 04592 0,2455
4% 0.8792 09761 0,9545 0.5000 0,8020 06541 0.4641 0.2428
5% 0.9682 09651 09438 08893 07930 06468 04589 0,2401
% 09568 9537 09327 08754 07836 06391 04535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8585 0,7740 0,6313 04479 00,2344
12% 0,9328 09298 09053 0,B573 07640 06231 04421 0.2313
14% 0,9202 09173 08970 0.B458 07536 o6147 04362 02282
16% 09072 0,9043 0,B843 08338 07430 OUG0G0 04300 02250
18% 0,8938 0.890% 0B713 08215 07320 0,597 04237 02217
20% 08800 08772 08578 0,B088 0, 7207 0,5878 04171 02182
22% 10,8658 10,8630 08440 07958 070491 05784 04104 02147
4% 08512 10,8485 08297 0,7a823 06971 05686 04035 02111
26% 0.8362 08335 0,8151 10,7686 06348 05586 0,3964 0.2074
ZB% 0,8208 08182 0, 8001 0,7544 06722 0,5483 03891 0,2036
30% 08050 08024 0, 7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0, 1996
37% 0,7888 0., 7BE3 07689 07250 06460 05269 03739 01956
34% 07722 0,7697 0. 7527 07087 06324 05158 0, 3660 D 1915
% 0, 7552 0, 7528 0,7362 0,56941 06185 05045 03580 0.1873
38% 0,7378 0,7354 a,7192 06781 05043 04929 034597 01830
40% 0,7200 0777 0, 7019 06618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
471% 0,7018 10,6994 056841 06450 05748 DAGER 03327 01740
445 05832 0.6810 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 0, 1654
469 06642 06621 06475 06105 0,5440 10,4437 03148 0, 1647
48% 06448 06427 0.6286 0.5926 05281 04307 03056 01599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,511% 04175 0,2963 0,1550
529 0,6048 06029 0,5896 0,5559 04953 10,4040 02867 0,1500
54% 05842 0.5823 05695 05369 04785 10,3902 02769 10,1449
56% 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0.5418 0.5401 05281 04980 04437 03619 10,2568 0,1344
60% 05200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
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620
64%
66%
6B
T0%
72%
748
TE%
7%

B2%
B4%
BE%%
BE%
90%
2%
949
%
8%
100%

04978
04752
0,4522
04288
0.4050
03808
03562
03312
0,3058
0,2800
0,2538
08,2272
0,2002
01728
0.1450
01168
0.0882

00592
0,0298
0,0000

04962
04737
04508
04274
0,4037
03796
10,3551
03201
0,3048
0,279
0,2530
0,2265
0,1996
01722
20,1445
01164
00879
00590
0,0297
0,0000

04853
04632
04408
04180
0,3548
03712
03472
03229
0,2981

0.2729
02474
02215
0,1952
01684
01413
01139
00860
00577
0,0290

04575
04368
04156
03941
0,3722
03500
03274
08,3044
0:2811
0,2573
02333
10,2088
0,1840
0,1588
02,1333
01074
00811

00544
00274
0,0000

04077
03892
03704
03512
0,3317
03119
a.2m7
02713
02505
0,2293
0, 2079
4.1861
00,1640
01415
0,1188
00957
00722
00,0485
00244
0,0000

0,3325
03174
03021
02864
0,2705
02544
02379
02212
02043
0,1870
0, 1695
01518
0,1237
01154
0,0969
0,0780
0,0589
0.03%5
0,0199
0,0000

0,2360
0,2253
0,2143
02033
0,1920
0,1805
0,1688
0,1570
0,1449
0,1327
0,1203
0,1077
01,0949
0,0819
0,0687
0,0554
0,0418
0,0281
0014
0,0000

01235
01178
D121
0, 1063
0,1004
00944
00883
0,0821
0.0758
0,0693
00629
00563
00495
0,0429
0,0360
0,0290
0,0219
0,0147
0,0074
0,0000

s. 292

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que

serviram de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou

de considerar o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se

avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

T - — - —-

|
|
|
|
|
!
|
|
'
|
|
|
|
|
I
|
|
|

| conforme Norma NBR 12.721 da ABNT.

' no referido Estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVELS URBANOS DE SAO |
| PAULQ", no item VI - VI.9 - “"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

| de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor

| unitario fixado para a parte principal, considerando-se a drea equivalente de construgdo

| Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos :
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Avaliagées e Pericias de engenhm*ia

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Na avaliacdo da unidade autdnoma foi considerada
a drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721, incluindo na drea

privativa o correspondente a 50% da drea de garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de salas comerciais ha
mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cdlculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja

média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea privativa

resultou em:

AREA PRIVATIVA = 48,00 m3
AREA DE GARAGEM (1 VAGA): 10,00 m?
VALOR UNITARIO = R$ 7.193,75 / m?

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as 11:27 , sob o nimero WGJA25700782235

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006034-98.2023.8.26.0223 e codigo sTAd6eW?7.



Walmir Pereira Modoth 47 anos |° >

S — = Deede 1953

— = —

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

Avaliagées e Pericias de éngenhm*ia

VI = [Serivatva + Searacem/z ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [48,00m? + (10,00 m?/ 2)] x R$ 7.193,75 /m? (*)

VI = R$ 381.268,75

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 381.000,00

(Trezentos oitenta e um mil reais)

MAIO / 2025

(*) Obs.: Vu = R$ 7.193,75 / m? (sete mil, cento e noventa e trés reais e
setenta e cinco centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme

pesquisa de mercado a sequir:
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Ceofualiar !

'ELEMENTOS DA AYALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :  SANTDE - 5F - 3025

SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIZA;.EO

CHAVE GEOGRARCA «

[F]umLZADO DATA DA PESQUISA :  0&/05/2005

ENDERECO : AV ARMA CCSTA

COMP.: BAIRRO : SANTOS - GONIAGA

CEP: WF: SP
DADOS DA REGIAD

NUMERD : 754
CIDADE: 3ANTOS -57

MELHORAMENTOS ©

I‘A\"IMEN]AQ:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGUTO

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M2 100 TESTADA - (cf) m 100 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILDADE:  LCivetn FORMATO ; Feguiar ESGIUINA ; NBo
TOPOGRARA ; planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAD 1 Escritéeic ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :secritrio supsrior ¢f alev. COEF. PADRAO ¢ ‘4,371 COMNSERVACAQ ! ¢ - reparos simpiaa
COEF.DEF. {kj:  D7'CIDADE: 20 anos FRAGAC: 000TAXA:  CDO0VAGASCOB: |  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M 47,00 AREA COMUM M2 000 GARAGEMM: 500 TOTALM=: 32,00
FATCRES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACED
NATUREIA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 320,000,00 VALOR LOCACAQ [R5): 0,00
IMOBILARIA : CASA E JARDING IMDB SANTDS
CONTATO ! TELEFONE: (13)-32854848
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

Is. 295

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALO‘RESIVARIAQSD
LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : 4027 44
(OBSOLESCENCIA Fobs 1.277.31 FT ADICIDNALCDZ 0 HOMOGENEIZAGCAD : 740457
FADRAD Fp: coo  FTADICIONALGS 0 VARIAGAO: 1,.95085
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICION AL D6 B:00
- =
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DADOS DA FICHA 2

'ELEMENTOS DA AYALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :  SANTDE - 5F - 3025
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZA;.EO

1.00

[umizADO DATA DA PESQUISA:  0&/05/2005
CHAVE GEOGRARCA «

ENDERECO : AV ARMA CCSTA
COMP.:
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERO : 753
CIDADE: 3ANTOS -57

MELHORAMENTOS
I‘A\"IMEN]AQ:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGUTO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 100 TESTADA - {cf} m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe}: 1.00
ACESSIBILDADE:  LCivetn FORMATO ; Feguiar ESGIUINA ; NBo
TOPOGRARA ; planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAD 1 Escritéeic ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :secritrio supsrior ¢f alev. COEF. PADRAO :

4,371 CONSEWN;.‘AO + d - antre regular e reparea simplas

COEF.DEF. {k}:  DJ72IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES i
A PRIVATIVA M2 82,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEMMZ 500  TOTALM=: 87,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIOMAL 02: 100 ADICIONAL 0% 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL d6: 1.00
DADOS DA TRANSACED
NAIUREZA: Ofzra VALOR VENDA (RS} : 400.000 00 VALOR LOCACAOC (R$): 0,00
IMOBILIARIA - FLTOM=N AYRES INOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (121374070819
OBSERYACAO:
RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : LED5 45
(OBSOLESCENCIA Fobs 74000 FTADICIONALDZ: 0.2 HOMOGENEIZAGCAD : 6.545.55
PADRAO Fp: Goo FTADICIONALD3: D3 VARIAGAO: zrs
VAGAS coo  FTADICIONALDS: 0.00
FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICIONAL D4 ; 0.00

Is. 296
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :  SANTDE - 5F - 3025
SETOR QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAG.;O

INDICE DO LOCAL: 1.00

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

D&FO5[20I5

ENDERECO: AV SEMADCR FELIO
COMP.:
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484

CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS ©

I‘ATIMEN'!A!;:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGUTO

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  LCivetn
TOPOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf) m : 100
FORMATOD

Reguiar

PROF. EQUIV, (Pe}:
ESGUINA ; [ials)

TIPO DA EDIRCACAD ;

CARACTERISTICAS
PADRAG : sacrithrio auperior of alav.

Escritéric

ESTADO : Reformade

COEF, PADRAO :

FACE:

‘4371 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. {k} : D.2SSIDADE: 11 anos FRACAD: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES )

AL PRIVATIVA M B7.00 AREA COMUA M= o.on GARAGEM M= 10,00 TOTAL M=: 77,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAH;ED

NAIUREIA: Of=ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS$): 550.000,00
LOPES CONCEMO

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13}-22028491

VALORES/VARIACAQO

0:00
0.00
.00
0.0
000
B:00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUTACAD Floc « cco FTADICIONALDT :
(OBSDLESCENCIA Fobs CO0  FTADICIONALOZ:
PADRAO Fp: cco FTADICIONALO3:
VAGAS -7IRET FTADICIONALDS
FT ADICIONALDS :
FT ADICION AL D6

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
VARIAGAO :

738304
6.047,25

0,500

Is. 297
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NUMERO DA PESQUISA :  SANTDE - 5F - 3025
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAG.;O

1.00

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA «

&SNS

ENDERECO : AV SEMADCR FEIID
COMP.:

CEP: WF: SP
DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484
CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS :
I‘ATIMEN'!AQ:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGUTO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

100
Dreto

TESTADA - (cf) m :
FORMATOD

AREA {Ar) M3
ACESSIBILIDADE :

Reguiar

1,00 PROF. EQUIV, (Pe):

ESQUINA ; [la]ed

1.00

Is. 298

TOPOGRARA ;
CONSISTEMCIA :

planc
EECO

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAD ; ESTADO : Refornaode

CARACTERISTICAS

Escridric

FACE:

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO ¢ ‘4,371 COMNSERVACAOQ : d - antre regular e reparsa simplas
COEF.DEF. {kj:  DB%4IDADE: 11 anos FRAGAD: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 51,00 AREA COMUM M2 000 GARAGEMM: 500 TOTALM=: 5,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 93: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL d6: 1.00

DADOS DA TRANSACED

NAIUREZA: Ofzra VALOR VENDA (RS): 360,000,00 VALOR LOCACAOC (R$): 0,00
IMOBILARIA « R3 REAL ESTATE
CONTATO : TELEFONE: (13)-32331410
OBSERYACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : 435734
(OBSDLESCENCIA Fobs 31,5  FTADICIONALOZ: 0.0 HOMOGENEIZAGAD : 658450
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 10364
VAGAS oo FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICIONAL D4 ; 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUOMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQ;O

SANMTDSE - 5P - 2025
INDICE DO LOCAL »

1.00

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

D&FO5[20I5

ENDERECO: AV SEMADCR FELIO
COMP.:
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484

CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS ©

I‘ATIMEN'!A_C:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGUTO

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  LCivetn
TOPOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf) m : 100

FORMATO;

Reguiar

PROF. EQUIV, (Pe):
ESQUINA ;

[ials)

TIPO DA EDIRCACAD ;
CARACTERISTICAS

PADRAG : sacrithrio auperior of alav.

Escridric

ESTADO : Reformade

COEF, PADRAO :

FACE:

‘4371 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEF, [k} : D.ES5IDADE: 11 anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMEMNSOES .
A PRIVATIVA M2 42,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 500 TOTAL M=: 47,00
FATCRES ADICIONAIS
ADICEONALOL: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSM;ED
NATUREZA: Ofena VALOR VENDA (RS}: 33000000 VALOR LOCACAOC (R$): 0,00
IMOBILARLA : CASAA NOVA MOBILIARIA
CONTATO : TELEFONE: (13132238846
OBSERVACAOD:
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGRD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALO‘RESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : 707143
(OBSOLESCENCIA Fobs CC0  FIADICIONALGZ : 0 HOMOGENEIZAGCAD : 7.071.42
FADRAO Fp: con  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 10000
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICION AL D6 B:00
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Desde 1983

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: SaNTDI - OF - 2025 [umizADO DATA DA PESQUISA:  0&/05/2005
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEDGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : 4V SEMADCR FELLO NUMERD : £84
COMP.: BAIRRG : SANTOS - VILA MATHIAS CIDADE: 3ANTOS - §P

CEP: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ;

[€]FPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[EIREDE DEGAS [ REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 10 TESTADA - {cf) m: 100 PROE. EQUIV, (Pe): 100
ACESSIBILDADE:  LCivetn FORMATO ; Feguiar ESGIUINA ; ({13
TOPOGRARA planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAD 1 soritdric ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO : 4371 CONSERVACAD ! c - regular
COEF. DEF. [k} : DEPSIDADE: 11 anos FRACAQ: 000TAXA:  COD0VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA ME 82,00 AREA COMUM M2 noo GARAGEMM: 10,00 TOTALM=: 72,00
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TQANSA!;.;O

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 510.500,00
ELTON AYRES MOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13)-37407081%

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUTACAD Floc o0 FTADICIONALOD : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs: o FT ADICIDNALDZ 0
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 2,20
VAGAS 74105 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICION AL D6 B:00

VALOR UNITARIO : 7.41048
HOMOGENEIZAGCAD : 6.667.44
VARIAGAO : 05000

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

umero WGJA25700782235

11:27 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as

é cOpia
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Walmir Pereira Modott
e —————— )

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

¢’ anod Is. 301

Desde 1983

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SANTDS - 5P - 2025
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAG.EG

1.00

[FumzADO DATA DA PESQUISA -

D&FO5[20I5

CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : AV SEMADCR FEIID
COMP.:

CEP: WF: SP
DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484

CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS :
[€]PAVIMEN 1ACAD  [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

109
Do
planc
OO

TESTADA - (cf} m:
FORMATOD

AREA (Ar) M=
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRARA
CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

100

PROF. EQUIV, (Pe):
ESQUINA ;

[ials)

TIPO DA EDIRCACAD ;
CARACTERISTICAS

critoric ESTADO : Reformade

FACE:

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO ¢ ‘4,371 COMNSERVACAOQ : d - antre regular e reparsa simplas
COEF. DEF. [k} : D254IDADE: 11 anos FRAGAC: 000TAXA:  CQDOVAGASCOB: |  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA ME 51,00 AREA COMUM M2 noo GARAGEMM: 500 TOTALM=: 36,00
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TQANSAH;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} 35000000
SANTOS DIGTAL IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13)-574131837

VALORES/VARIACAC

0:00
0,00
D00
0.0
0,00
B:00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUTACAD Floc © oo FTADICIONALDT :
OBSDLESCENCIA Fobs : 2315  FIADICIONALGZ:
PADRAD Fp : Goo  FTADICIDNALO3:
VAGAS oo FTADICIONALDS:

FT ADICIDNALDS :

FT ADICIONAL 04 :

VALOR UNITARIO : 435294
HOMOGENEIZAGAD : 6.584,50
VARIAGAO : 0384

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

umero WGJA25700782235

11:27 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006034-98.2023.8.26.0223 e cddigo sTAd6eW?7.
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Walmir Pereira Modott
T —e———
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
-

&7 anos

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA B

NUMERO DA PESQUISA : SANTDS - 5P - 2025
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAQ;O

1.00

(JumtzADO DATA DA PESQHISA :
CHAVE GEOGRAACA :

D&FO5[20I5

ENDERECO: AV SEMADCR FELIO
COMP.:
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484
CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS :
[€]PAVIMEN 1ACAD  [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

TESTADA - (cf} m:
FORMATOD

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  LCivetn
TOPOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 100
ESGUINA ; [ials)

TIPO DA EDIRCACAD ;
CARACTERISTICAS

Escridric ESTADO : Reformade

FACE:

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO : ‘4,371 COMNSERVACAOQ : d - antre regular e reparsa simplas
COEF. DEF. [k} : D254IDADE: 11 anos FRAGAC: 000TAXA:  CQDOVAGASCOB: |  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA ME 52,00 AREA COMUM M2 noo GARAGEMM: 500 TOTALM=: 57,00
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAH;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} : 360,000,00
RANGER MOVEIS SEGUROS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13581850284

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : 423077
OBSDLESCENCIA Fobs 227,i0 FIADICIONALOZ: 0 HOMOGENEIZAGCAD : 6.457,87
FADRAO Fp: con  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 10364
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0

FT ADICIDNALOS : 0,20

FT ADICION AL D6 B:00

Is. 302

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

WGJA25700782235
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Walmir Pereira Modott
. _

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

&7 anos

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAG.;O
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SANTDS - 5P - 2025 [F]umLZADO DATA DA PESQUISA :  0&/05/2005

SETOR QUADRA ! INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZA(;.EG

ENDERECO: AV SEMADCR FEIID NUMERO : 485
COMP.: BAIRRO : SANTDS - VILA MATHIAS CIDADE: SANTOS - 5P

CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[€]FPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[Z]REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 109 TESTADA - {cf} m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 100
ACESSBILDADE:  Desto FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; ({13

TOPOGRARA: planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAD ; Esoriério ESTADO : Refornade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO : 4371 CONSERVACAD ! c - regular

COEF. DEF. {k} : D2SSIDADE: 11 anes FRACAC: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: | VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 40,00 AREA COMUM M2 000 GARAGEMM: 500 TOTAL M=+ 54,00
FATCRES ADICIONAILS

ADICEONALOL: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA(;EO

NAIUREZA: Ofzra VALOR VENDA (R$}: 473.000,00 VALOR LOCACAOC (R$): 0,00
IMOBILARIA « RANGER MOVEIS SEGUROS
CONTATO : TELEFONE: (13)-881850784
OBSERYACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGRD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.I’VAI!I.RCSO

LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALOR UNITARIO : £773.5¢9
OBSDLESCENCIA Fobs CC0  FIADICIONALGZ : 0 HOMOGENEIZAGCAD : 8.777.57
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 2,20 VARIAGAO : 10000
VAGAS c.00 FTADICIONALDS 0.0

FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICION AL D6 B:00

Is. 303

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

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

umero WGJA25700782235

11:27 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as

é copia
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Walmir Pereira Modoti
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
-

&
>
L)

&7 anos

Desde 1982

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Ceofualiar !

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA :  SANTDE - 5F - 3025
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAG.;O

1.00

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

D&FO5[20I5

ENDERECO: AV SEMADCR FELIO
COMP.:
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484
CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS :
I‘ATIMEN'!A!;:AO [<] REDE DE COLETA DE ESGUTO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

TESTADA - (cf) m :
FORMATOD

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  LCivetn
TOPOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 100
ESGUINA ; [ials)

TIPO DA EDIRCACAD ;
CARACTERISTICAS

Escridric ESTADO: Reformadso

FACE:

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO : ‘4371 COMSERVACAO : ¢ - regular
COEF.DEP. (k}:  D.295IDADE: 11 anos FRAGAO: 000TAXA:  COD0VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA ME 24,00 AREA COMUM M2 noo GARAGEMM: 10,00 TOTALM=: 94,00
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAH;ED

NAIUREIA: Of=ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): T80,000,00
RANGER MOVEIS SEGUROS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13581850284

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALO‘RESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : 535714
(OBSOLESCENCIA Fobs CC0  FIADICIONALGZ : 0 HOMOGENEIZAGCAD : 7.521.42
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 0.5000
VAGAS -835.71 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,20
FT ADICION AL D6 B:00

Is. 304

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

WGJA25700782235

Umero

11:27 ,sobon

as
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Walmir Pereira Modott
T —e———
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anos

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA mn

NUMERO DA PESQUISA : SANTDS - 5P - 2025
SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAQ;O

1.00

(JumtzADO DATA DA PESQHISA :
CHAVE GEOGRAACA :

D&FO5[20I5

ENDERECO: AV SEMADCR FELIO
COMP.:
CEF: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : SANTOS - VILA MATHIAL

NUMERD : 484
CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS :
[€]PAVIMEN 1ACAD  [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

TESTADA - (cf} m:
FORMATOD

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  LCivetn
TOPOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 100
ESGUINA ; [ials)

TIPO DA EDIRCACAD ;
CARACTERISTICAS

Escridric ESTADO : Reformade

FACE:

PADRAG : sacrithrio auperior of alav. COEF. PADRAO : ‘4371 COMSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEF. [k} : D2S5IDADE: 11 anos FRAGAC: 000TAXA:  COD0VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA ME 85,00 AREA COMUM M2 noo GARAGEMM: 10,00 TOTALM=: 75,00
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAH;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 585.000,00
FERRETTILTORAL

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13)-557283424

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « Q.00 FT ADICIONALOT D:a VALCR UNITARIO : 7.7437 45
OBSDLESCENCIA Fobs CC0  FIADICIONALGZ : 0 HOMOGENEIZAGCAD : 656838
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: €.5000
VAGAS 774,24 FTADICIONALDS 0.0

FT ADICIDNALOS : 0,20

FT ADICION AL D6 B:00

Is. 305

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

WGJA25700782235

Umero

11:27 ,sobon
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Walmir Pereira Modott

T ———

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

DADOS DA FICHA 12

&7 anos

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

NUMERO DA PESQUISA : SANTDS - 5P - 2025

SETOR QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALI ZAQ.;G

[FumzADO DATA DA PESQUISA -

CHAVE GEOGRAACA :

D&FO5[20I5

ENDERECO : AN WASHINGTON LLIZ

COMP.: BAIRRO : SANTOS - GONIAGA

CEP: WF: SP
DADOS DA REGIAD

NUMERO : 314

CIDADE: SANTOS - 57

MELHORAMENTOS ©

[€]PAVIMEN 1ACAD  [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO

[FJREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAD DE AGUA [ TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1 TESTADA - {cf) m:

ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO;

TOPOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

100

PROF. EQUIV, (Pe): 100
ESGUINA ; [ials)

TIPO DA EDIRCACAD ; Ercrtdein

CARACTERISTICAS
PADRAG : sacritbrio auparior of alav.

DIMENSOES

ESTADO : Reformade

COEF, PADRAO :
COEF. DEF. [k} : OP04IDADE: 10 anos FRACAQ:

A PRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUA M= oon

FATORES ADICIONAIS

0,00 TAXA :

FACE:

‘4371 COMSERVACAO : ¢ - regular

GARAGEM M= 5,00 TOTAL M=:

0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: g

50,00

ADICIONALOT: 1.60 ADICIONAL 02: 1.00

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05 100

DADOS DA TRANSA!;ED

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL Bé: 1.00

NATUREIA: Ofena VALOR VENDA [RS): 453.000,00

IMOBILARIA « R3 REAL ESTATE
CONTATO :
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (13)-32331410

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQO

LOCAUTACAD Floc © .00
OBSOLESCENCIA Fobs: -1258
PADRAO Fp : coo
VAGAS .00

FT ADICIONALOT ¢
FT ADICIONALDZ :
FT ADICIDMALO3 :
FTADICIONALDS
FT ADICIDNALOS :
FT ADICION AL D6

0:00
0.00
.00
0.0
000
B:00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
VARIAGAO :

708704

05920

Is. 306

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

WGJA25700782235
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.B80/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

49 )
» @
v ) N
unrideslc
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCNC:KD : SANTOS-0006034-98.2023.8 .26 0223 DATA : 07 /0572025

EDIRCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAC PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.7

PARCELA DE BENFEITORD.8

&7 anos

Desde 1983

Bvaliar

&

Is. 307

OBSERVACAOD :

SANTOS 5P
FATORES

EATOR INDICE
B Localizacdo 1,00
[¥] Obsolescéncia Idade 11

] padrio
E Vagas

Estodo de Conservacdo C - REGULAR
escriidrio tuperior of slew.
Vagas |

Acréscimo 0,1
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Sy
V#‘ Bvaliar
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U\l:‘i:;::'lorrie Homeogeneizagdo Variagdo

K] 1| AVANACOSTA 254 4127 46 7.404,57 1.2085
[ 2| AVANACOSTA 258 5.806,45 4.546,55 1,1275
] 3| AV SEMADOR FENO 886 7.388.06 6.64%25 0.9000
[€] 4| AV SEMADOR FEIIC 686 435294 4.584.50 1.0364
B 5| AVSENADOR FELID 484 7.071.43 7.071.43 1.0000
] 4| AV SEMADOR FELIO 484 7.410,48 5,669 44 0,000
] 7| AV SEMADOR FENO: 886 635294 6.584,50 1.0364
[<] 8| AVSEMADOR FEIC 484 423077 &.457 B7 1.0364
[K] 9| AVSENADOR FELIC 484 877959 B.779.59 1,0000
(<] 10| AV SENADOR FELO 686 8.357,14 7.521.43 0,9000
[€] 11| AV SENADOR FELID 685 774265 6.968.38 05000
B2 12| AV WASHINGTOM LUIZ 314 %.160,00 9.087,04 0,320
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GRAFICO DE DISPERSAO

| nim. X
1 6.127,66 7.404,97
2 5.806,45 6.546,55
3 7.388,06 6.649,25
4 6.352,94 6.584,50
5 7.071,43 7.071,43
6 7.410,48 6.660,44
7 6.352,94 6.584,50
8 6.230,77 6.457,87
9 8.779,59 8.779,59
10 8.357,14 7.521,43
11 7.742,65 6.068,38
12 9.160,00 9.087,04
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Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Caloulados

13.500

13.000

12500

12.000

11300
11000

10.500
10.000

9500

.00

.30

3.000
7500

7000
4.500

Calculado

TR

4.000

5.0

5000 ot

4500
4,000 7"

3.500
3.000 =

230
2000

L.500 =

L.o0a

A

R

Ml
u T

0 1000 2103 3000 4000 00 ¢00c TIO0 M0 800 (IO 11000 10T0 13020

Cheervadn

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

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

WGJA25700782235

11:27 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006034-98.2023.8.26.0223 e codigo sTAd6eW?7.

Este documento



Walmir Pereira Modoth
- .

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

&1 anos

Deede 1953

Avaliagées e Pericias de éngenho.ria

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Is. 311

Tipo : Escritédo verfica Local : AV. SANADOR FEIJO 886 VILA MATHIAS SANTOS - 5P
Cliente : ANTONIQ BERTHOLDO DE CASTRO NETOD
Areaterrenom®: 1,00 Edificagdo m*: 53.00

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

Data ; 07/05/2025

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 7.231 48

Média Unitarios : 7.192.75

Desvio Padrdo ; 1.108,67

Desvio Padrdo ; 823,74

-30%:5.06217 - 30%: 5.035.62
+30%%:5.401,18 +30%% : $.351.67
Coeficiente de Variagdo : 15,3300 Coeficiente de Variagdo : 122700
GRAU DE FUNDAMENT&(;AO
Descricdo GRAUIIT GRAUII GRAUI 12
1|carac. do I P —— Cu—n?piefﬂ quanto o fodas E Completa gto aos fotores I:‘ Adocdo de stuocdo I:‘ 3
varigveis anafisadas rsodos no frotamento paradigma
Guantidode minima de
12 5 3
2 dados de mercado vsados [g I:‘ D 3
3 \dentificacde dos dodos Apreseniocdo de inform ref o lodas E Apresentocdo de inform ref o lodas D |Apr es endocBo inform ref a fodos s
de mercade as caract dos dos dodes andlivad a3 corectdes dos dodes joerac dos dodas ref aos iolores af s
Infervado de ojuste de coda
alm= SALEELE L 0,80 0 1.25 25 0.50 0 2.00 [ 0,40 0 2,50 "0 ] 3

fotor e pf o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMA@.&O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

719375

VALOR UNITARIO (R$/m2): 7.193 75000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 38126875
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : £.846.02
INTERVALO MAXIMO ; 7.541.48

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO :  £.844.02
INTERVALO MAXIMO ; 7.541 48

GRAU DE PRECISAQ: I
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a sequir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
ANTONIO BERTHOLDO DE CASTRO NETO, em face de HELIO CASSIO
ARBEX DE CASTRO, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Matricula n°52.969, do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Santos-SP

Sala comercial n® 1604, localizada no 16° andar do Condominio
The Blue Officemall, situado na Avenida Senador Feijo, n° 686
Vila Matias, Santos, Sdo Paulo
R$ 381.000,00

(Trezentos oitenta e um mil reais)

enida Senador Feijo, 686
———————Sala 1604

MAIO / 2025
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 47 (quarenta e sete)

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 Publico Externo, http://www.tsp.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

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarujd, 07 de maio de 2025.

.!
WALMIR PEREIRA MODOTTI
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