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Avaliagses e Pericias de Engenharia

Avaliacao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA - ESTADO DE SAO
PAULO

AUTOS N°: 1003340-04.2023.8.26.0268

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em curso na 26 VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, requerida por
JUNDSONDAS POGCOS ARTESIANOS LTDA., em face de MARCOS
MENDES DA SILVA, dando por terminados seus estudos, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
de mercado, expressos em resumo a seguir, para o imovel situado na Estrada
da Fazenda Ribeirdo Grande, Sitio das Aguas, Juquitiba - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Ttapecerica da Serra, 15 de abril de 2024.

P

N

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

.
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Pste docienentwigicsipacdesermsia hpsinade) diptplniertesiad BIENAF AkSCHADISDALZASMASE MEDT@, dipeseeks 019083466 ZABH/ 26 D2E8 & @ridigo 06IPPWBL.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022850-33.1997.8.26.0100 e c6digo tOKzthY2.



Walmir Pereira Modott 47 anos Ysuooraz

Desde 1953
 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagses e Pericias de Engenharia

RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Remanescente da matricula n® 87.400, do CRI/ Itapecerica da Serra
Estrada da Fazenda Ribeirdo Grande, Sitio das Aguas, Juquitiba - SP
R$ 214.500,00
(duzentos e catorze mil e quinhentos reais)

Base: ABRIL /2024

| FOTO 01 |

VISTA DO IMOVEL.

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

= — B
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CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA, em curso ha 26 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, requerida por JUNDSONDAS POCOS
ARTESIANOS LTDA., em face de MARCOS MENDES DA SILVA:

Um terreno situado na Estrada da Fazenda Ribeirdo 6rande, em Zona Rural
- Bairro Sitio das Aguas - Ribeira Grande - Juquitiba - Itapecerica da
Serra, localizado a 12 km a partir do km 329 + 200,00 m da BR 116 -
Rodovia Régis Bittencourt, lado esquerdo sentido Sdo Paulo/Curitiba, com
drea de 36.357,75 m?, remanescente da matricula 87.400 do Cartério de

Registro de Iméveis de Itapecerica da Serra.

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. 71.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imodvel rural situado na Estrada da

Fazenda Ribeirdo Grande, Sitio das Aguas, Jugquitiba - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade Juquitiba, do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
. —
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Sitio Toca da Yara 3

Estrada da Fazenda
- Ribeirao Grande...

INICIO DA ESTRADA MUNICIPAL BENTO GODINHO,

ESTRADA QUE DA ACESSO A ESTRADA DA FAZENDA RIBEIRAO GRANDE.

L —— _ -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2024 as 12:00 , sob o numero WICS24700339322

Pste docienentwigicsipacdesermbia hpsinade) digptplniertesiad BIENAF AktSCHADISDALZASMASE MEDT@, dipeseeks 019083466 ZABH/26 D28 & @ridigo 06IPPWBL.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022850-33.1997.8.26.0100 e c6digo tOKzthY2.



"ZAYIZY01 061p02 @ 00T0'92'8'266T £E-058220T 0SSa20.1d 0 awlojul ‘op ojuawnaogeloualauoluge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o Jusjuol eied
19Mdd190 of PRSP S8AEOCBEBY HE-SPITe G 0TFemd P SUREINRPSWR WIFOS WeN HOYINaR OdKE8 pers eduars Hfhip lepaiissry musiilesspaadieniflmwalusinop e1sd
22£6££0027ZSDIM 0Jawnu 0 gos * 00:Z) Se #20Z/70/.1 Wa opejodojoid ‘ojned oes op Opejs3 op ealsnr ap [eundll @ |LLOAOW YHITHId HINTVYM Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulfiio op e1doo § ojuswnoop 8)s3

sfld02425

|

417 anos

Walmir Pereira Modoth

-8
& o
S 2 i
¥ 3
3
) =
o oF
0 =
.S "
L
3
A B |
Q R
£
.w @. 140 :
s @S 2
a [ T b= =
= > 20 £ g
o _ ' =0 T
Am O b 3
4 . =
= g o= =3

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

o]
=
[
@
=]
Gl
w
i)
=
=
=
m
=
—
7]
i

il
=
(L]
Q
wg
15
W
=
[+ 4

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

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



"ZAYIZY01 061p02 @ 00T0'92'8'266T €E-058220T 0SSa20.1d 0 awlojul ‘oprojuawndogeloualauoduge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o Juaju09 eied
19Mdd190 ob PRSP S8AEOZ/BEBI HO-SPITOGP0HFRmdIP SULIQRIN RPN WIFROS e HODIN OdNEI8 ners edustsdidEh lepaussey @usfliesspagdeniflmuaysop eled
22£6££0027ZSDIM 0Jawnu 0 gos * 00:Z) Se #20Z/70/.1 Wa opejodojoid ‘ojned oes op Opejs3 op ealsnr ap [eundll @ |LLOAOW YHITHId HINTVYM Jod sjuswieybip opeuisse ‘[eulfiio op e1doo § ojuswnoop 8)s3

sil9.08426

|

Desde 1953

417 anos

z

~

Avaliagses e Pericias de Engenharia

-~ L S
A T |oE

>
Z o 8
A —
od = 9
o H ®
o O E=
< < 3
S R E
m w =
a T E
2 H [§) ©
o) a 3 z
< 2 =
s 0 w m
2<e o Z 0 &
558 = N w3
oS8 (@] < 2 Y
O&S w Z Q
=< w ®) )
WEC o O o
m = ™
gk el
Ew D E Z
Z < %
A
S —
e w Z P

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

Walmir Pereira Modoth



Walmir Pereira Modott 47 d’::od« 1908427
S— — Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

2.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O imével encontra-se localizado no Bairro Sitio das
Aguas, Juquitiba - Sdo Paulo, que é desprovido dos principais melhoramentos
pdblicos urbanos. A ocupagdo € caracterizada pela predomindncia de

chdcaras/sitios para atividades rurais / residenciais.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 1507/2007, institui o Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Juquitiba. A Preservagdo Rural é composta por

dreas delimitadas fora do Perimetro Urbano.

A reprodugdo a sequir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

' PROTECAO
AMBIENTAL 3

PROTE(
AMBIEN]
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

- DA AREA TITULADA:

A matricula n® 87.700, do Cartério de Registro de

Imdveis de Itapecerica da Serra, descreve a drea maior de 798.804,679 m?,

cadastrada no INCRA sob n°® 638.200.003.875.

Entretanto, foram destacadas da drea maior, através
de fragdes (AV. 01 até AV. 28), a drea total de 762.446,92 m?, conforme

verifica-se a seguir:

AV.1/87.400 em isde dezembro da 1.995
palo registro nt.1/88,087, faito nesta data, foi vend
fuiz Carlos e Angelis, uma Area com 20.000,0
ca dessembrade do imovel retro matriculado.-£U

AV,2/87,400 em 18 de margo de 1,996
Pela re-istro n® 01/88,620, feito nesta data, foi vendide pa-
ra Luiz Osorio Paim Pereira, uma area com 20,000,00ps2, a8 --o

qual fica desmembrada do imovel retro metriculado

averbei,-Emol, do Oficial R$.2,24 - Guia 53/96 - REC,180,33L

AV.03/87.400 em 27 de margo de 1,996
Pelo registro ne 01/88,670, feito nesta data, foi vendido pa-
ra José Cavalcante de Lima, uma area com 20,000,00ms2, a qual

fica desmembrada do imovel retro matriculado.-Eu ]
averbei -Emolumentos do Oficial R$.2,24 - Guia 60/ -
180.5]—2.-
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AV.04/87.400 em 29 de abril de 1,996
Pelo registro n® 01/88,758, feito nesta aata, foi vendido pas,
ra Vitor Rolf Laube, uma area com 20,00C,00ms2, a gual fica -

desmembrada do imovel retro matriculado.-Eua:figz?zg§auerbei.
Emolumentos do Oficial R$,2,24 - Guia B1/96 180,939.-

AV .5/87,400 em 30 de dezembro da 1,996
pelo ragistro ne.1/89.715, Feite nesta data, foi vendido paral
Maria Barnadats Rosa lizuke,casada, uma area com 20,10%9,00ms2
a  Qus ca desmembrada do imdvel ratro matriculado ,~Eliy- ====

LL‘@B/M{Hrbai.pEmnlumantoa do Oficial R$2,38-Guia --

247/96\-REC . 184,952

HV:E}&??&GU‘BM'SB‘ﬂt‘dlzembra'di’ IR ot s ot vt i o
Pelo registro ne2,1/89.716, feito nastg data, foi vandido para
Flavio Joseph, uma area com 20.000,00m fica dessmem-
brada do imove! retro matriculado.-~EU
Emolumentos do Oficial R$2,3B-guia 247/9

AV, 07/87, 400 -om -08-d6 - janeire-de 1,997 - . - .

Pelo registro n® 01/89.738, feito nesta data, foi vendido pa-
ra Joio de Moraes e ou’ros, uma area com 53,970,5lms2, @ qual

fica desmembrada do imovel retro matriculado.-Eu,, %
averbei_ -Emol, do Oficial R$.2,45- Guia 05/97 - RI

AV,08/87,400 em OB de janeiro de 1,997
Pelo registro n? 01/89.739, feito nesta data, foi vendido para
Decio Kalili Ribeiro, uma area com 21,222,00ps2, a qual fica -

desmembrada de imovel retro matriculado.-Eumgis—
trei,-Emolumentos do Oficial R#,2,45 - Guia - «185.052
AV.09/87.400 em 14 de janeiro de 1,997
Pelo registrc n? 01/89.752, feito nesta,data, foi vendido’para-
Antonioc Manuel Fernandes Rodrigues, uma area com 28,700,00ms2,-
a gual fica desmembrada do imovel retro matriculado.-E

averbei,-Emolumentos do Oficial R$.2,45 - Guia 09/97 - .
185,121,-

oz I -
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AV.10/87,400 em 14 de margo d2 1,997
palo registro n2,1/89.983, feito nesta data, foli vendido parae
 Claudio polli @ outro, uma area com 20,550, qual ficaw«

desmambrada do imovel retro matriculado.-fU -
bsi.-Emolumentos do Oficial R$2,45=GCuia 50/97=RE

AV.11/87.400 em Ol de junho de 1999 /

Pelo registro n® 01/93.106, feito nesta data, foi vendido pa--
ra Eder Alves Pinto e sua mulher, uma area com 41,830,19ms2, a
qual fica desmembrada do imoével retro matriculado.-Eu,
averbei,~Emolumentos do oficizl R§,2,63 - Guia 102/99 -

colo n¢ 163.316,.~

)

AV.12/87,400 em 01 de Junho de 1999

Pelc registro n? 01/93,107, feito nesta data, foi vendido para
Eder Alves Finto e sua mulher, uma Area com B7.491,22ms2, a —-
gual fica desmembrada do imovel retro matriculado.-Eu

>| averbei,~Emolumentos do oficial R$.2,63 - Guia 102/

colo n? 163,316.- ( VIDE VERSO )

AV,13/87.400 em 01 de junho de 1999

Pelo registro n® 01/93.108, feito nesta data, foi vendido para
Eder Alves Pinto e sua mulher, uma area com 20,000,00282, 8 ~--
qual fica desmembrada do imovel retrc matriculado,.-Eu /,,,,-,f
averbei,-Emolumentos do oficial R$.2,63 - Gula 102/99 =P
colo n? 163.716,-

AV,14/87,400 em 01 de junho de 1999

Pelo registro n? 01/93,109, feito nesta data, foi vendido para
Eder Alves Finto e sua mulher, uma area com 40,000,00ms2, &, ==
qual fica desmembrada do imovel retro watriculado.-Eu
averbei,.-Epolumentos do pficial R$.2,63 = Guia 102/99 -
colo n? 163,316,~-

AV,15/87.400 em 08 de Julho de 1399
Pelo registro n¢ 01/93,239, feito nesta data foi vendido para

Eder Alves Pinto e sua mulher, uma &rea com 20,000,00ms2, 2 -
qual fica desmembrada do imovel retro matriculado,-Eu .
averbei ,-Emolumentos do oficial R$,2,63 - Guia 128/99 =

colo ne 163,985,-

oz I -
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AV,16/87.400 em 08 de Julho de 1999
Pelo registro ne 01/93,240, feito nesta data foi vendido para

Eder Alves Pintc e sua mulher, uma drea com 20.oop,oomsz, a -
qual fica desmembrada do imovel retro matriculado.-Eu@
averbei,-Emolumentos do oficial R$,2,63 - Guia 128/99 =

colo n® 16%5,985,.-

AV,17/27.400 em 30 de agosto de 1999
Pelo registro n® 01/93.498, feito nesta data foi vendide para

»| Mourival Cabral Ramos e outra, uma drea com 20,730,00ms2, a =

( VIDE FICHA 05°) m:_

T e e gy U QWD WA EEh
qual fica desmembrada do imovel retro matriculado,=Eu 2%
averbei,=-Emolumentos do oficial R$,2,63 - Guia 164/9%9
colo n? 164,996,-

Av,18/87,400 em 30 de agosto de 1999

Pelo registro n? 01/93,499, feito nesta data, foi vendido para
Mourival Cabral Ramos e outra, uma area com 20,000,00ms2, a --
qual fica desmembrada do imdvel retro matriculado,-E
averbei ,~-Emolumentos do oficial R$,2,63 - Guia 164/
colo n? 164,996.~

AV,19/87.400 em 30 de agosto de 1999

Pelo registro n® 01/93,500, feitc nesta data, foi vendido para
Mourival Cabral Ramos e outra, uma area com 20,000,00ms2, a --
gqual fica desmembrada do imével retro mtriculado.-m
averbei,-Emolumentos do oficial R3,2,63 - Cuia 164/

colo nt 164,996,-

AV,20/87.400 em 30 de agosto de 1999

Pelo registro n? 01/93,501, feito nesta data, fol vendido para
Mourival Cabral Ramos e outra, uma area com 21,500,00ms2, a --
gqual fica desmembrada do imovel retro matriculado.-E@—
averbei,-Emolumentos do oficial R$.2,63 - Guia 164/99

colo n® 164,995,.-

oz I -
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AV,21/87,400 em 30 de agosto de 1999

Pelo registro n® 01/93.502, feito nesta data, foi vendido para
Mourival Cabral Ramos e outra, uma &rea com 20,000,00ms2, & ~=
qual fica desmembrada do imovel retro matriculade,-E -
averbei,=Emolumentos do oficial R$.2,63 = Guia 164/
colo n? 164,996,.-

AV,22/87,400 em 30 de agosto de 1999

Pelo registro n® 01/93.503, feito nesta data, foi vendido para
Mourival Cabral Ramos e outra, uma area com 20,000,00ms2, a --
qual fica desmembrada do imovel retro matriculado, -EugZZ 4/ 7
averbei,-Emolumentos do oficial R$.2,63 = Guia 164/
colo n? 164,996,-

AV,23/87.400 em 30 de agosto de 1999

Pelo registro n® 01/93,504, feito nesta data, foi vendido para
Mourival Cabral Ramos e outra, uma area com 20,000,00ms2, a =-
qual fica desmembrada do imovel retro matriculado,-Eu
averbei,-Emolumentos do oficial R§,2,63 - Guia 164/99
colo n? 164,996,-

AV,24/87,400 em 06 de setembro de 1999

Pelo registro n2 01/93,550, feito nesta .data,fol vendido para-
Lelio Fabrini, uma area com 20,000,00ms2, a qual fica desmem-=-
brada do imovel retro matriculado,=Eu,
Emolumentos do oficial R$,2,63 - Guia

AV,25/87.400 em O4 de novembro de 1999
Pelo registro n® 01/93.833, feito nesta data, fol vendido para
Eder Alves Pinto, uma area com 24,500,00ms2, & qual fica des--

166. 2520-

AV ,26/87.400 em O4 de novembro de 1999

Pelo registro n® 01/93,.834, feito nesta data, fol vendido para
Jofo de Oliveira Gomes, uma area com 20,000, OOmsa a_gual fica
desmembrada do imbvel retro matriculado.=Eu AR -
Emolumentos do oficial R$.2,65 - Guia 208/99 664253, =

I -
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T LAWY SILL W z7

AV,27/87.400 em 04 de novembro de 1999

Pelo registro ne 01/93,835, feito nesta data, foi vendido para
Jodo de Oliveira Gomes, uma area com 52,990,00ms2, a gual fica
desmembrada do imovel retro matriculade,-Eu, 2% -r,;;:?:;x_
Emolumentos do oficial R$,2,63 ~ Guia 208/99 ﬂ

1—66.255.-

AV.28/87.400 em 25 de margo de 2004~

Pelo registro n® 01/105.946, feito nesta data, foi vend
ra Afonso Cubero Filho e sua mulher, uma area com 28,8
a qual ficea desmembrada do imovel retro matriculado.BEu,\%
Diomar da Cruz Santana, escrevente averbei, Emolumentos R§,===
7,81- Guia 57/2004- Protocolo nf 198.659.-

Portanto, a drea remanescente da matricula n°
87.700, do Cartorio de Registro de Iméveis de Itapecerica da Serra,

corresponde a 36.375,75 m?, equivalente a 4,55152% da drea maior.

Topografia: Em aclive;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular.

Area: 36.357,75 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

O terreno acima descrito ndo possui edificagoes,
encontra-se coberto por vegetagdo nativa e sem divisas fisicas definidas. As
caracteristicas do imével podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica
que segue:
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

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

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

Avaliagses e Pericias de Engenharia

caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e IT.
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c) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

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

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

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

d) Consideragédes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: £ Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

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

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

.
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?20

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

das Tabelas I e IT.

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

da formula prevista nas "Normas".

CE = C.. Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin” admitidos, bem como as restrigdes 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.

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2024 as 12:00 , sob o nimero WICS24700339322

Pste docienentwigicsipacdesermbia hpsinade) digptplniertesiad BIENAF AktSCHADISDALZASMASE MEDT@, dipeseeks 019083466 ZABH/26 D28 & @ridigo 06IPPWBL.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022850-33.1997.8.26.0100 e c6digo tOKzthY2.



Walmir Pereira Modot -
= Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D
Awvaliacses e Pericias de &genharia

Topografia Depreciacio Fator*
Situago Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive ate 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2.00m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2 00m sté 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicdveis 2 expresstes previstaz em 106

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

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

Situagio Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terrenc Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, gue impede ou dificulta o 2eu

5 : e I Ty ; 10% 1
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta 0% 1.1
Terreno situado em regido inundavel e gue & atingido ou afetado 3L 143
periodicamente pela inundag &o b
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis ds expressdes previstas em 106

i) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localiza¢do 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.

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

4 / anod Wsi3.18441

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2024 as 12:00 , sob o nimero WICS24700339322

Pste docienentwigicsipacdesermbia hpsinade) digptplniertesiad BIENAF AktSCHADISDALZASMASE MEDT@, dipeseeks 019083466 ZABH/26 D28 & @ridigo 06IPPWBL.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022850-33.1997.8.26.0100 e c6digo tOKzthY2.



Walmir Pereira Modoth g7 m:a«t 561919442
S— Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida,

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

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes 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 restrigoes.

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

n) No tratamento dos dados de mercado, serdo
considerados: atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizagdo, calculados em fungdo do avaliando, estejam contidos no

intervalo entre 0,50 a 2,00 (Fa = 1,0).
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o) Fator Area: Se o resultante da aplicagdo de todos
os fatores de homogeneizagdo ao prego original, ndo estiver contido no intervalo
de 0,50 a 2,00, para homogeneizagdo da relagdo entre os valores dos iméveis e
suas respectivas dreas, serd utilizado, se necessdrio, o fator drea apresentado

pelo Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman em seu livro denominado “Curso

Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagées” (2008), conforme segue:

Area do elemento pesquisado

1/4 4 i ; o
Fa Area do elemento avaliando } : dlfﬂrﬂﬂ{:& mfenor 8 3{] }"n
e
- Area do elemento pesqulsado 1/8 ; 4 o
Fa = ( Area do elemento avallando } ' dlf&r&l’![}a EUPE!I'I'DF a SD ,-"'a
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de imdveis na mesma

regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 5 (cinco) 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$ 5,90/m? (cinco reais e noventa centavos por

metro quadrado) - base: abril de 2024.

.

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

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2024 as 12:00 , sob o nimero WICS24700339322

Pste docienentwigicsipacdesermbia hpsinade) digptplniertesiad BIENAF AktSCHADISDALZASMASE MEDT@, dipeseeks 019083466 ZABH/26 D28 & @ridigo 06IPPWBL.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022850-33.1997.8.26.0100 e c6digo tOKzthY2.



Walmir Pereira Modott 47 anos Ysisz1aan

Desde 1953
 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Data: abril / 2024

Endereco: Juquitiba - Terreno Rural - 5 km em estrada de terra
Oferta: R$ 120.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Nereu Iméveis - (11) 4681-4154

AT =20.778 51 m?

Fa=(20.778,51 / 36.357,75) /8 = 0,9325

Calculo do Valor Unitdrio:
Vu = [(R$ 120.000,00 x 0,9) / 20.778, 51 m?*] x 0,9325
Vu=R$ 4,84 / m?

s — e e —— T
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Data: abril / 2024

Endereco: Juquitiba - Terreno Rural - 2 km em estrada de terra
Oferta: R$ 150.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Nereu Imdveis - (11) 4681-4154

AT =23.000,00 m?

Fa = (23.000,00 / 36.357,75) V8 = 0,9444

Calculo do Valor Unitério:
Vu = [(R$ 150.000,00 x 0,9) / 23.000,00 m?] x 0,9444
Vu=R$ 5,54 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

Data: abril / 2024

Endereco: Juquitiba - Terreno Rural - 6,0 km em estrada de terra
Oferta: R$ 30.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Nereu Iméveis - (11) 4681-4154

AT =2.850,00 m?

Fa = (2.850,00 / 36.357,75) /8 = 0,7274

Calculo do Valor Unitério:
Vu = [(R$ 30.000,00 x 0,9) / 2.850,00 m?]x 0,7274
Vu=R$ 6,89/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Data: abril / 2024

Endereco: Juquitiba - Terreno Rural - 1,5 km em estrada de terra
Oferta: R$ 43.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Nereu Iméveis - (11) 4681-4154

AT =3943,00m?

Fa = (3.943,00 / 36.357,75) /8 = 0,7575

Calculo do Valor Unitério:
Vu = [(R$ 43.000,00 x 0,9) / 3.943,00 m?*]x 0,7575
Vu=R$ 7,43/ m?

. - S S e
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Data: abril / 2024

Endereco: Juquitiba - Terreno Rural - 4 km em estrada de terra
Oferta: R$ 150.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Mendonga Imédveis - (11) 4681-5396

AT = 25.800,00 m?

Fa = (25.800,00 / 36.357,75) 4= 0,9178

Calculo do Valor Unitério:
Vu = [(R$ 150.000,00 x 0,9) / 25.800,00 m?] x 0,9178
Vu = R$ 4,80 m?

P — S
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VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO UNITARIO DE TERRENO:

Elemento Comparativo n° Valor R$/m?
01 4,84
02 5,54
03 6,89
04 7,43
05 4,80

Média aritmética= R$ 5,90/m?
Limite inferior (+30%) = R$ 7,67 / m?
Limite superior (- 30%) = R$ 4,13/ m?

Obs.: Ndo existem elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em

torno da média.

Vu = R$ 5,90/m? (cinco reais e noventa centavos por metro quadrado)

- vadlido para abril / 2024.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
41 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = Valor do terreno procurado
At = 36.357,75 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 5,90/m? (*)

Substituindo e calculando:
VT = 36.357,75 m? xR$ 5,90/m?
VT = R$ 214.510,725

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 214.500,00
(duzentos e catorze mil e quinhentos reais)

Base: abril/2024
V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS DA ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em curso na 26* VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, requerida por JUNDSONDAS
POCOS ARTESIANOS LTDA., em face de MARCOS MENDES DA SILVA,

corresponde a:

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2024 as 12:00 , sob o nimero WICS24700339322

Pste docienentwigicsipacdesermbia hpsinade) digptplniertesiad BIENAF AktSCHADISDALZASMASE MEDT@, dipeseeks 019083466 ZABH/26 D28 & @ridigo 06IPPWBL.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022850-33.1997.8.26.0100 e c6digo tOKzthY2.



Walmir Pereira Modott 47 anos Ysiszeus1

Desde 1953
 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagses e Pericias de Engenharia

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Remanescente da matricula n® 87.400, do CRI/ Itapecerica da Serra
Estrada da Fazenda Ribeirdo Grande, Sitio das Aguas, Juquitiba - SP
R$ 214.500,00

(duzentos e catorze mil e quinhentos reais)

Base: ABRIL /2024

VI - QUESITOS DA AUTORA (Fis. 47/48)

1. Identifique o Sr. Perito o imdvel objeto da agdo, caracterizando os
aspectos fisicos (construtivos, qualitativos e tecnoldgicos) e funcionais
(arquitetédnicos, de projeto e paisagisticos), bem como apresente
material fotogrdfico, planta de localizagdo e demais elementos

esclarecedores.

Resposta: Trata-se de imével rural situado na Estrada da Fazenda

Ribeirdo Grande, Sitio das Aguas, Juquitiba - SP, a 12 km a partir
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do km 329 + 200,00 m da BR 116 - Rodovia Régis Bittencourt, lado

esquerdo, sentido Sdo Paulo/Curitiba.

A matricula n® 87.700, do Cartério de Registro de Iméveis de
Itapecerica da Serra, descreve a drea maior de 798.804,679 m?,
cadastrada no INCRA sob n® 638.200.003.875. Entretanto, foram
destacadas da area maior, através de fragoes (AV. 01 até AV. 28),
a drea total de 762.446,92 m?. Portanto, a drea remanescente da
matricula n® 87.700, do Cartério de Registro de Iméveis de
Itapecerica da Serra, corresponde a 36.375,75 m%. O terreno ndo
possui edificagoes, encontra-se coberto por vegetagdo nativa e sem
divisas fisicas definidas. A localizagdo do imovel pode ser observada

a seguir:

Estrada da Fazenda
- Ribeirdo Grande...

....... - -
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Informe o Sr. Perito se existe o exercicio de alguma atividade comercial

no imével objeto da avaliagdo.

Resposta: Nao.

Considerando tratar-se de terreno, conforme consta da matricula
atualizada do imdvel, digne-se o I. Perito Avaliador a confirmar a
existéncia ou ndo de edificagcdes ou benfeitorias sobre o terreno. Se o
caso de existirem edificagdes, informar o estado em que se encontram e

Sua destinagdo.

Resposta: Conforme constatado in loco, trata-se de terreno sem

benfeitorias, coberto por vegetagdo nativa.

Qual o estado de conservagdo do terreno.

Resposta: O terreno encontra-se coberto por vegetagdo nativa e ndo

possui as divisas demarcadas.

Quais sdo os comércios, rodovias e os meios de transporte existentes nas

proximidades.

Resposta: A ocupagdo comercial no entorno é escassa e o acesso por
transporte publico é limitado. Entretanto, é possivel encontrar lojas,
bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados, postos de

gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Rodovia

=
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Regis Bitencourt, localizada a 12 km do imével e no centro de

Juquitiba, localizado a aproximadamente 16 km de distdncia.

6. Descrever como se dd o acesso ao Imdvel.

Resposta: O acesso a Estrada da Fazenda Ribeirdo Grande se da no
entroncamento com a Estrada Municipal Bento Godinho. E possivel
localizar o inicio da Estrada Municipal Bento Godinho pela loja de agua
Cafezal, localizada no km 329 + 200 metros da Rodovia Régis

Bittencourt, sentido Sdo Paulo-Curitiba:

< Estrada da Fazenda
Ribeirao Grande.

7. Conforme a documentagdo disponivel, informe o Sr. Perito quem € o

proprietdrio do imével objeto da avaliagdo.

Resposta: A matricula n® 87.700, do Cartério de Registro de Imdveis
de Itapecerica da Serra, descreve a drea maior de 798.804,679 m?,
cadastrada no INCRA sob n® 638.200.003.875, como propriedade

de Marcos Mendes da Silva.

Entretanto, foram destacadas da area maior, através de fragoes

(AV. 01 até AV. 28), a drea total de 762.446,92 m2. Portanto, a

_— — == =S
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area remanescente da matricula n® 87.700, do Cartério de Registro

de Iméveis de Itapecerica da Serra, corresponde a 36.375,75 m?.

PROPRIETARIO:- MARCOS MENDES DA S1LVA, brasileiro, solteiro,-
maior, vendedor, RG,17.055.48B-0-sp. e CIC,153.764L,778-43, --
domiciliado na Rue dos Franceses, nt 4S8, bloco F, apto, 21,

S&c Paulo.-
REG,ANTERIOR;~ Registros nfs 11/3,282 e 13/12.560 deste Regis
tro de Imoveis, feitos em 02 de maio de 1,995.-

8. Informe o Sr. Perito a existéncia de dividas recaidas sobre o imdvel.

Resposta: Considerando-se que o cadastro junto ao INCRA
(638.200.003.875) se refere a drea maior, ndo foi possivel localizar

a drea desmembrada de 36.375,75 m?.

9. Informe o Sr. Perito se o imdvel se encontra em drea residencial ou

comercial.

Resposta: O imével encontra-se em zona rural.

10. Indigue o Sr. Perito a possibilidade de realizar atividade comercial no

local do imdvel.

Resposta: A solicitagdo deve ser realizada junto a Municipalidade,

com autorizagdo do INCRA.

11. Descreva o Sr. Perito a metodologia empregada no trabalho técnico.
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Resposta: O laudo pericial foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653, bem como a "Norma Bdsica para
Pericias de Engenharia do IBAPE", cujos critérios podem ser

observados no item IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO.

A metodologia empregada na avaliagdo foi o Método Comparativo
Direto. Assim, para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio do metro quadrado de terreno que
reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda,
pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores ofertados para
venda de iméveis semelhantes localizados na mesma regido
geoecondmica que imével em estudo, que dispde das mesmas
infraestruturas e se localizam no menor raio possivel de seu entorno,
e através do processo de Tratamento Por Fatores, os comparativos
foram homogeneizados, obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em

torno da média.

12.Fornega o Sr. Perito todos os dados dos elementos comparativos da

pesquisa de mercado, tais como, porém, sem se limitar, fonte de
informagdo, telefone, localizagdo, valor, drea de terreno, drea construida,

topografia etc.

Resposta: Conforme pesquisa de comparativos, que pode ser

observada no presente laudo.
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13.Pede ao Sr. Perito que avalie o Imdvel pelo critério comparativo de

mercado de imdveis similares, situados no mesmo municipio.

Resposta: A metodologia empregada na avaliagdo foi o Método

Comparativo Direto.

Assim, para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio do metro quadrado de terreno que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisaram-se junto
as diversas fontes os valores ofertados para venda de imoéveis
semelhantes localizados na mesma regido geoeconomica que imével em
estudo, que dispde das mesmas infraestruturas e se localizam no
menor raio possivel de seu entorno, e através do processo de
Tratamento Por Fatores, os comparativos foram homogeneizados,
obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

14.Localize, através de planta, o Imdvel avaliando e os elementos

comparativos utilizados em sua pesquisa de mercado.

Resposta: Conforme pesquisa de comparativos, que pode ser

observada no presente laudo.
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 38 (trinta e oito) 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 d
disposi¢do das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justi¢a), "Curriculum Vitae”, Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Ttapecerica da Serra, 15 de abril de 2024.

P
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