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Deedde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12B.B20/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Avaliagio de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imdéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concesgsionarias de Energia Elétrica
Viclacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DA CAPITAL - SP

AUTOS N° 0939241-89.1996.8.26.0100 (0856/17)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DE COMABEM
ALIMENTACAO LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a seguir, para
o imével localizado na Rua Jodo Penky, s/n°, Jardim Itamarati, Cidade de
Poa, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 8.917, no Primeiro CRI de

’

Poa.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paule;.01 de Margo de 2021.

i)
WALMIR PEREIR\A MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 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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RESUMO

4174

;

VALOR DO IMOVEL

R$ 58.000.000,00

(Cinquenta e oito milhdes de reais)

Data Base: Margo/ 2.021

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Jodo Penky, s/n°, Jardim

Itamarati, Cidade de Pod, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

8.917, no Primeiro CRI de Poa.

~
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 9124/9125,
o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA FALENCIA DE COMABEM ALIMENTACAO
LTDA., em curso na 3° VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGOES
JUDICIAIS DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SP, AUTOS
N° 0939241-89.1996.8.26.0100 (0856/17);

Rua Jodo Penky, s/n°, Jardim Itamarati, Cidade de Poa, Estado de

Sdo Paulo, matriculado sob n® 8.917, no Primeiro CRI de Poad.

w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 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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IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Jodo Penky, s/n°,

Jardim Itamarati.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Pod, do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

VILA PERRELI PERRACIN VILA MARIA
DE MAGG

JARDIM
IMPERADOR

~
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212 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Pod, o imdvel possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Especial de Interesse Industrial - ZEIT

INSCRICAO MUNICIPAL: 43.214-44-58-0372-00-000-1

I e —————————r—
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo.

~
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2.1.3 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente industrial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Simples, Médio e
Superior", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.
2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zonas Especiais de Interesse Industrial
sdo as dreas classificadas pela legislagdo municipal vigente como zonas IIIA e
ITIB e por legislagdo Estadual como ZUPT (Zona de Uso Predominantemente
Industrial) e ZUC (zona de Uso Controlado), exceto as porgdes territoriais
destas sobrepostas pelo Cinturdo Medndrico da vdrzea do Rio Tieté. Sdo
objetivos das ZEIT's o desenvolvimento de politicas de incentivo a atividades
industriais compativeis com as legislages estadual e federal, em especial a Lei
1563/78 que proibe a instalagdo de indlstrias poluentes em estdncias

hidrominerais, climdticas e balnedrias, na forma da lei municipal especifica.

‘
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano.
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Irregular.

De acordo com a matricula, o terreno possui as seguintes
dimensoes:

":W mwummmﬁ
o mers - DORRAEE 5 T 5 Tads OF W8 PRID

w [ 1 ]

Area Total: 278.026,25 m?2;

O imével avaliando estad registrado no Primeiro Cartério

de Registro de Imdveis de Pod, matriculado sob n°® 8.917.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Apés analisar os documentos acostados aos Autos, o
Perito constatou que foram desapropriados 41.382,18 m? de drea de
terreno pertencentes ao imovel avaliando, de acordo com Agdo de
Desapropriado, Autos n° 0009471-32.2011.8.26.0462, em curso ha 2% Vara
Civel - Comarca de Pod - SP, para implementagdo da Rodovia SP-021, sendo

a drea remanescente de:

Area Remanescente: 236.643,07 m?2.

Por essa razdo, serd considerada nos cdlculos

avaliatérios somente a drea remanescente de 236.643,07 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, ndo hd

benfeitorias a serem consideradas.

As caracteristicas do imodvel, objeto da lide, bem como
as caracteristicas da regido, pode ser observadas na documentagdo

fotogrdfica que segue:

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 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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PLANTA DA AREA REMANESCENTE.
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

~’-
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Avaliacses e
VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

FOTO 02
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FOTO 03

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DA FRENTE DO IMOVEL PROXIMO A DELIMITACAO DO LADO
DIREITO.

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 04

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotografico.

VISTA DA FRENTE DO IMOVEL PROXIMO A DELIMITACAO DO LADO
ESQUERDO.

e ———,— e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 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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FOTO 05

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 06

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do 5- :
observador quando do registro
fotogrdfico.

o)

VISTA DO IMOVEL.

~
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FOTO 07

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotografico.

VISTA DA ENTRADA PARA AREA OCUPADA DO IMOVEL DA PRESENTE
ACAO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 08

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotografico.

VISTA DA AREA OCUPADA DO IMOVEL DA PRESENTE ACAO.

e ———,— e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 09

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DO CAMPO DE FUTEBOL DA AREA OCUPADA DO IMOVEL DA
PRESENTE ACAO.

~’-
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FOTO 10

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do 5- :
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.

~
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FOTO 11

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DA DELIMITACAO DO TERRENO.

~ '
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FOTO 12

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do 5-\
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido frabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, femos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[(F:1-1)+(F2-1)+(Fs-1)+(Fn-1)1}x AT

~
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Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso

de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

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 equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde

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

CF = (FR / FP)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR
Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

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

“*“Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: + Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;
CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)}],
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;
CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)P},
para: PE > 3,0 . Pmax
Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como

as restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

\
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CA = (A / 125)020

Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.

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

emprego da equagdo prevista nas "Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

fls. 9300

57

Deede 1955

4174

;

Zona Valorizagdo Fater
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrde Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 0,91
89 Zona Comercial Padrde Médio 10,00% 051
99 Zona Comercial Padrde Alto 5 00% 095

g) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

\
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Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 250 m 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 2,00 m 100
Acima do nivel daruade 200a 4,00 m 111

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:

~
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B =T =1 T =T« 100

Terrenc em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo

LT T L= IR =1 - o OSSOSO 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

INUNAAGED ..uvvirieressisisissssssirararssss st sssssssssssasasss st st ssssssss st asasasasssssassssabasssanasasasssasasaans 143

Terreno permanentemente alagado ... 167

i)  Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

w
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da hatureza,
reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras
restrigcoes.

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

Reserva Florestal........oo oo, 0,10

m) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...........oceeeeeeeeeeeceeeeeeeenennn 0,50
Fator terreno de fundo.........ococveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennns 0,60
Fator 1erreno inTerno.........ouoceeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeneenns 0,70

\
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - 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 venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 de drea Util resultou em:

gmf = R$ 245,09/m? - Data Base: Margo/2.021

OBS: O valor unitdrio, de R$ 245,09/m? (duzentos e quarenta e cinco reais
e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

~
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| Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 1

fls. 9305

57

Desde 1955

4174

;

Avaliacses e Pericias de Engenhari

NUMERO DA PESQUISA : POA- 5P - 2018

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 900

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

[(KumzADO DATA DA PESQUISA @ 26/02/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rug Dom Pedreo ||
COMF.: Ref: 4171
CEFP:

BAIRRO : Jordim lfomarafi
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 5/n®
CIDADE: POA- 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [€] TV ACABQ

AR EA [Ar) m&: 25.000.00 TESTADA - {cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 250,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao
TOFOGRARA caide para os fundes de 10% oté 20%

COMNSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 135 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 6.500.000,00
Conguista Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-35938177

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : -0.26 VALOR UNITARIO : 234,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 5 231,83
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIA(;;‘O 5 0,7907|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 1.0000|
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 025

- ~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 2

fls. 9306

57

Desde 1955

4174

;

Avaliacses e Pericias de Engenhari

NUMERO DA PESQUISA : POA- 5P - 2018

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 900

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

[(KumzADO DATA DA PESQUISA @ 26/02/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rug Dom Pedreo ||
COMF.: Ref.. ARDDSZ
CEP:

BAIRRO : Jordim lfomarafi
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 5/n®
CIDADE: POA- 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [€] TV ACABQ

AREA[N’} miE 214690500 TESTADA - {cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 216205
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao
TOFOGRARA caido para o5 fundes mais de 20%

COMNSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.03 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 43.576.237,00
Catita Imaveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-26726300

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@S.O

LOCALZACAD Floc : Q.00 FT ADICIONALCT : 0.03 VALOR UNITARIO : 180,81
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;,EO 5 253,03
FROFUNDIDADE Cp: 000 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARIA(;;‘O . 1,39%4
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,002
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 043

- ~
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| Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 3

fls. 9307

57

Desde 1955

4174

;

Avaliacses e Pericias de Engenhari

NUMERO DA PESQUISA : POA- 5P - 2018

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 900

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

[(KumzADO DATA DA PESQUISA @ 26/02/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rug Dom Pedreo ||
COMF.: Ref.. TEOZ1%
CEP:

BAIRRO : Jordim lfomarafi
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 5/n®
CIDADE: POA- 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [€] TV ACABQ

AREA (Ar) m: 26.000,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 280,00
ACESSIBILDADE : D¥ata FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao
TOFOGRARA plano

COMNSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,33 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00
Concept Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-47431110

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIAC&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 025 VALOR UNITARIO : 257,74
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIZA(;&O 5 73,34
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIA(;;‘O 2 07519
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 0,9990
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

- ~
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| Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 4

fls. 9308

57

Desde 1955

4174

;

Avaliacses e Pericias de Engenhari

NUMERO DA PESQUISA : POA- 5P - 2018

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 900

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

[(KumzADO DATA DA PESQUISA @ 26/02/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Marceing Bruneth
COMPF.: Ref.. TEODT%
CEP:

BAIRRO : Jordim lfomarafi
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO: 428
CIDADE: POA- 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [€] TV ACABQ

AREA (Ar) m: 35.300,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 353,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao
TOFOGRARA plano

COMNSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,29 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 13.500.000,00
Corretor

Sr, Tarcigio

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-39698333

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQS.O

LOCALZACAD Floc : 000  FTADICIONALDT : 022 VALOR UNITARIO : 344,19
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 264,82
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 07754
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09993
CONSISTENCIA Fc 000 FT ADICIONALODS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 0.00

- ~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 10:57 , sob o némero WJIMJ2140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0939241-89.1996.8.26.0100 e codigo KeBN5Hbb.

é copia

Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

Este documento



| Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 5

fls. 9309

57

Desde 1955

4174

;

Avaliacses e Pericias de Engenhari

NUMERO DA PESQUISA : POA- 5P - 2018

[(KumzADO DATA DA PESQUISA @ 26/02/2021

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: ©00 CHAVE GEOGRAFCA
DADOS DA LOCALIIA(;;I'.O
ENDERECO : Ruag Vicenie Guida NUMERO : 359

COMP.: Ref.. TEDOOS
CEFP:

BAIRRO : Jordim lfomarafi
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

CIDADE: POA- 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [€] TV ACABQ

AREA (Ar) m&: 2.540.00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Fe): 127,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao
TOFOGRARA caide para os fundes até 5%

COMNSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,80 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
Corretor

Sr. Mauricio

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE : {11}-43657841

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : -0.44 VALOR UNITARIO : 460,63
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 5 280,15
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIA(;;‘O 2 0.6082
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 09981
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 0.05

- ~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 -
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| Walmir Perveira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engenhari

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

fls. 9310

57

Deede 1955

DESCRICAO : Pod - Jordim Homarafi- Ruo Jofio Penky DATA:  24/02/2021
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.
EDIFICAC.ED VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - 3A0 PAULO - 5P
OBSERVACAO :
sem indice
IONA DE AVALIAQEO
Descricdo da Zona de Avaliacdo: [NCUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1,00 1,00 1.00 1,00 1,00 1.00 5.000,00 1.00 2.000.00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizagdo 1.00
[] Testada 200,00
[] Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas Moo
] Area
[<] Topografia planc
[<] consisténcia 5800
FATCRES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
E FA 1.00 Terreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . . Variagde | Variagdo
Nom. | Enderego S Homeogeneizagdo ; %}
b Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| Rua Dom Pedro [l 5/n° 234,00 231,83 09507 000D
E 2| Rua Dom Pedro |l 5/n° 180,81 25303 13994 0022
@ 3 | Rua Dom Pedro I 5/n° 257,14 193.34 07519 09990
@ 4| Rua Marceiinc Brunetii 428 34479 266,82 07752 05953
@ 5| Rua Vicenie Guida 399 450,83 280,15 0.6082 0.7991

w
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| Walmir Perveira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12B.880/D

Avaliacées e Pericias de Engenhari

fls. 9311

57

Deede 1955

4174

;

ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 234,00 231,83
2 180,81 253,03
3 257,14 193,34
4 344,19 266,82
3 460,63 280,15
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
]
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Walmir Pereira Modott

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

fls. 9312

57

Desde 1955

4174

;

Avaliacses e Pericias de Engenhari

Tipo: Terenc Local : Rua Jodio Penky s/n® Jardim Hamarati SAC PAULO - 5P Data: 2&/02/2027
Cliente : Eng. Walme Modotii
Aream®; 278.024,25 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
|’\|I'. VIt ARAOSESRA ) VILA UREULINA W:‘c‘h » A‘.—.’!AI.‘E?;;R
n L FALCNDG TEiM JHEDIN IRG | TARDIM ABASARE B hesp - i
1AB0IM MABEL ¢ (DADE KEMEL HiExg Al 4
ot ARED
'\ SAMTA MARIY ra ik
srn DI HELIT LCAERAD SARDIM i
VILA JUREM JRER e VILEVARELA GEGG
: .I'i . = AT el ED IR A AL
i FARDIA s”:;:;;, a l;:-:_-.:_i‘l— LEMEL ﬁ VLA JAL JAR0 M REVIST
raume FARDIM LUSZS
JARDIM A MALFI %
AR L &0 ViLA VAMMRE
LRLEE JARDIM FREIRE ViLa 5anTH VIR ST St
LELEA Wil WALLF PALLIET

AU BURES
1L ANDEY RS

VLA
YiLhREA RANDNEIRANTES

w o

Wil o PERRACING WILE & VILA BARIA
'.':f;r:ﬁ.?ugi?i:u e ;':j:;r_; !!_hl:l:!l-l viang o tag hr; s r,t-'l' A VILA FHEGRARS
o VI &RUTH Wiy
S0 MG WIL 5 ARDIMESTECA 1
S T § :
i joptic gl e ¥ T VILE . FARCUE SIZAND
ui.ltuhl:lll_ rI.L “RE.H IE; -I\ '\I_,.;.!.‘\ i ulul-ll{_.:lF! Wi 5 r'1::.1 WEDES L o CENTRO
pEs fLECRE o VILE PERETA ' ITAMMRATI. IAPERADER "
TAHBUIRNS o 0 ik comren Jarnin Suzandh ppi i)ty
PIKHERD JHEDIM RARGT WILA COSTA
VILA B JARDIH JULIG KA JXRAIM DERGEL
GRERICANT . S Suz;aI n:.L
o gL I R SLILESTE T
- l:'ui.'.'J A9 ';“.I'r‘?'?'-'" JARLIM CRARDIR i TRROINL g L eeive .:.ll.“.-_.ll. ..UI
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
Média Unitdrios : 235,36 Média Unitarios : 245,09
Desvio Padrdo : 109,40 Desvio Padrdo : 34,00
- 30% : 208,75 - 30%%: 171,58
+30% + 383,96 +30% : 318,81
Coeficiente de Variogdo : 37,1100 Coeficiente de Variogdo ; 128700
GRAU DE FUNDRMENTR‘;KO
Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI n
1 [earac. aviméne avaianao Cofapiets yiankia Witm = Compléa gie acs fores 0 Adogao de sftuagao ol 3
variaveis anatisagas ursatios no tratamento paradigma
Quantitade minima o4
12
2 dadcs de marcado usados D . E 3 D 2
3 Ideniiagae dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresentagao da inferm ref atodas 0 |apreesntagbo inform refatodos a8
do mercado 28 Caract dos dos dados analizadoy E &8 Caract 008 008 da00d anaisanos caract dos dades ref acs fElores D 3
Infarvado de fusis do cada
4 tor 8 oY o conj e fkores eI IE fsazm D 04bazsna D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMRQEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 24509
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE Q0030
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 22178
INTERVALO MAXIMO : 268,40

GRALU DE PRECISAD

INTERVALO MINIMO : 170,13
INTERVALO MAXIMO : 320,05

GRAU DE PRECISAO: Il

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2021 as 10:57 , sob o némero WJIMJ2140

é copia
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;
At = 236.643,07 m?;
Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 245,09 /m?;
Fp = 188,70 m;
Pe = 1.254,07 m;
Substituindo e calculando:
VT =gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 245,09 /m? x 236.643,07 m? / {1+[(1,1207 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00
-1)+ (1,00 - DI}

VT = R$ 57.998.850,03
Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 58.000.000,00

(Cinquenta e oito milhdes de reais)

Data Base: Margo/2021

~
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V- CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho conteldo do presente
laudo, o valor do imdvel, localizado na Rua Jodo Penky, s/n°, Jardim
Itamarati, Cidade de Pod, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°
8.917, no Primeiro CRI de Pod, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA
FALENCIA DE COMABEM ALIMENTAGAO LTDA., em curso da 3° VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DA CAPITAL - SP, AUTOS N° 0939241-89.1996.8.26.0100

(0856/17); é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 58.000.000,00

(Cinquenta e oito milhdes de reais)

Data Base: Margo / 2021
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VI- ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 43 (quarenta e trés)

folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

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
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Téchico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 01 de Margo de 2.021.
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