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AUTOS N° 0010321-37.2004.8.26.0590 (1753/04)
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WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,

Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO, requerida

pelo ESPOLIO DE EDUARDO CELSO SANTOS, representado por seu

inventariante Sr. Paulo Altenfelder Santos, em face de DONIZETTE

APARECIDO TELASCREA, 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

O &0 imével localizado na Rua Antonio Ferreira e Silva, n® 612/620, Parque das

Bandeiras, Sdo Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 22.417,

23-1 151245 1726 85

-,
ur

no Primeiro CRI de Sdo Vicente.

Termos em que,
P. Deferimento.

Vicente, 07 de Dezembro de 2.015.

500 FSUL. £5.001379

CREA 128.8807D

Rua 'Ihbatingueré, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmaodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 212.000,00
(Duzentos e doze mil reais)

Dezembro / 2.015

alem

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Antonio Ferreira e Silva,

n

° 612/620, Parque das Bandeiras, Sdo Vicente, Estado de Sao Paulo,

matriculado sob n® 22.417, no Primeiro CRI de Sdo Vicente.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fls.
171, o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imovel, descrito a
sequir, referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO, requerida pelo
ESPOLIO DE EDUARDO CELSO SANTOS, representado por seu
inventariante Sr. Paulo Altenfelder Santos, em face de DONIZETTE
APARECIDO TELASCREA, em curso na 3a. VARA CIVEL.- COMARCA DE
SAO VICENTE - SP, AUTOS N° 0010321-37.2004.8.26.0590:

Rua Antonio Ferreira e Silva, n® 612/620, Parque das Bandeiras, Sdo
Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 22.417, no Primeiro CRI

de Sdo Vicente.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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II - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, situado na
Rua Antonio Ferreira e Silva, n® 612/620, Parque das Bandeiras, Sdo Vicente -
SP, o signatdrio constatou que o proprietdrio ndo se encontrava no imével. Desta
forma, a avaliacdo procedeu-se com base no item 8.4 da NORMA PARA AVALIACAOQ
DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes do item
e 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rua Antonio Ferreira e Silva,
n® 612/620, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Dajad Sarkissian, Rua Doutor

Gustavo Galvdo Filho e Rua Romeu Ribas da Rocha.

A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Vicente, do

. Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

- De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Z5T

INSCRICAO IMOBILIARIA: 7105943138600732000

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DAN22015 Siap e-GOV - Servicos Onrline 1.0.184.1

Prefeitura Municipal de Sao Vicente

Cidade Monumento da Historia da Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

CERTIDAO DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO

Certificamos que, ao imdvel situado na Rua/Av. ANTONIO FERREIRA E SILVA, RUA N° 732 -

O nt QD.58 LT.17 -PQ. DAS BANDEIRAS - Bairro. PARQUE DAS BANDEIRAS, sob Inscrigdo
Cadastral de n® 71-05943-1386-00732-000, é atribuido para o exercicio de 2015 ¢ Valor Venal
de R$ 40.960,32 ( Quarenta Mil, Novecentos e Sessenta Reais e Trinta e Dois Centavos ),
para fins de calculo de IPTU e de R$ 79.833,61 ( Setenta e Nove Mil, Oitocentos e Trinta e
Trés Reais e Sessenta e Um Centavos ), para fins de calculo de ITBI, de acordo com a Lei
Complementar n® 642/2010, regulamentada pelo Decreto n® 3571-A/2012.

ARARAARNRRAN AN KRN KRN ARAARAARR

GA/DAT. Emitida as 06:57:25 haras do dia 04/12/2015 {hora e data de Brasilia).
Acessado pelo IP: 191 .182206.18

Namero da certid3o: 36137/2015

Cddigo de Controle da Ceriddo: 068B.C773.ADA4E

O D Certidio expedida gratuitamente.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada no site nttp:iwww saovicente.sp.gov.br

hittp://2001.28.194.1 Uipm i A isfsi Tecad tidaoValorVenal php L]

gl ———— w .
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

O 'S - Pavimentacdo Asfaltica;
- Guias;
- Sar jetas;
- Agua;
- Energia Eléfrica:
o=
- Telefone;
- Correio;
- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola..

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.4 - CARACTERESTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes

, térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples

< e Médio", 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 servicos, lojas de materiais para
construcdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes

@ Avenida Celso dos Santos.
o 2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupacdo do solo, o imével situa-se na drea denominada Zona 5 Terrestre, que
tem o objetivo de: promover a arboriza¢do urbana: otimizar a ocupagdo dos
empreendimentos jd aprovados; estimular a ocupagdo dos vazios urbanos:
promover a implantagdo de empreendimentos habitacionais de interesse social;
otimizar a infraestrutura urbana existente; incentivar a utilizagdo de
instalagdes ociosas; e conservar e recuperar as dreas verdes, incluidas as
Areas de Preservagdo Permanente e as dreas verdes de uso publico, ou seja

“Z5T".

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condicdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.
O > O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensoes:

Frente: 11,20 m;

Fundos: 11,20 m;

Lateral Esquerda: 22,70 m;
Lateral Direita: 22,70 m;
Area: 254,00 m?,

- O imédvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartdrio de

O << Registro de Iméveis de Sdo Vicente, matriculado sob n° 22.417.
2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea

total construida de 104,69 m?2.

As caracteristicas construtivas do imével, objeto da lide,
bem como as caracteristicas da regido, podem ser observadas n

documentagdo fotogrdfica que segue:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigoes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imdvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes d formagdo

do seu valor,

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagao.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagcdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna,

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no

caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais,
¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigacdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado

com identificacdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP b1020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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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.

\
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 02
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VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br






Walmir Pereira Mocl_oﬁi

Te——

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de engenkaria

FOTO 03
— .
(> e R |

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DA ENTRADA DA CASA 01.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 \
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 05

VISTA DA GARAGEM.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06

VISTA DO CORREDOR LATERAL.

e e — “ V
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 07
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VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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VISTA DA ENTRADA DA CASA 02.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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FOTO 09

VISTA DO QUINTAL.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DAS CONSTRUCOES ERGUIDAS SOBRE O TERRENO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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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  trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Iméveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/{1+[(F1-1)+(F2-1)+(Fs-1)+(Fn-1)]}x AT

Sendo:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VT = Valor do terreno

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

Fi, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

No célculo 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 negdcios). No caso de

transacdo, ndo haverad o referido desconto.

b) A regido jd 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 nas Tabelas I e

II.

e — i w '
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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¢) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fun¢do 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 ', dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

O > Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragbes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas
"Normas”.

CP= 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
Q \'@, CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5), para: PE < % 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)’},’
para: PE > 3,0 . Pmax

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como as

restri¢des de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas”.
CA = (A/ 125)°%
Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.

f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da presenca de frentes mdltiplas ou esquina, com o

O @ emprego da equacdo prevista nas "Normas" e dos fatores na Tabela a seguir:
Zona Valorizagdo Fator
4% Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0.91
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10,00% 0,91
62 Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 0,95
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 091
8% Zona Comercial Padrdo Médio 10.00% 0,91 |
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5,00% - 095

s —— % . | " \
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

52 aiiod

Desde 1985

Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 11
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do' nivel daruaaté 200 m 1.00
Acima do nivel daruade 200a4,00m 111

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

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

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

e — —>‘.Aiw ' \
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TEPPENO SCO ...ttt s reeseevesseresanes 100

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

atinge o terreno......... eererreaeenesetstessessesatateesaaanaatasraseaeaseerete e antanneaneesaasnenteaereentans 111

Terreno em regido inunddvel e que & atingido periodicamente pela

i | TUNGAGED s 143

Terreno permanentemente alagado ... 1,67

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitario, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
O o2 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 valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada,

se necessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

|) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
O - unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como &s 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 consefvag&o da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com resﬂ*ig&o ecoldgica ‘e outras
restrigoes.

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

| O o Reserva Florestal..............coooeeiiceneeeeceeene 0,10

m) Consideracées de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............ccooeveeeeeeeveeeeenneee 0,50
Fator terreno de fundo............ccocoeeeeeeeeeeeereeeeeennen, 0,60
Fator terreno interno...........oeeevevceeveveveveerreesenenens 0,70

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere das benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

O »a Referido  trabalho 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 Engenharias - IBAPE, e estd

baseada na NBR 14653, de 2011.

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

A) Valores unitarios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do R8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE | o OGIA | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.L.1 - RUSTICO 0,060 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 [ 0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 0,420 | 0.480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 (0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 (0,786 | 0,900
6rupo 1.2 - 1.2.4 - STMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 | 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1,672 {1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 | 2,436 | 2,880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 (0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
132 - SIMPLES 1 evador 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mép[o | O/elevador | 1512 |1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - " |C/elevador | 1,692 {1926 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 -SUPERTOR S/elevador | 1,992 | 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 (2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 (0,780 0,960
212 STMPLES S/elevador | 0,972 11,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 (1,666 | 1,860
GRUPO 2.1 - ¢13-MEDIO o evador | 1,632 | 1,836 | 2,040
ESCRITORIO S/elevador 1:872 2‘,046 2'220
'gslfv(%?ggfl“ oA S PRI evador | 2,052 | 2.286 | 2.2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 | 3,066 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 (0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 (0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERTIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3_gspecTaL | FRUPO 3. - 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERTOR 0,312 [ 0,456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

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

da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%) -
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
o , ECONOMICO 70 20
O = : CASA SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL “ING 0 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO = oo on o 0
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. . MEDIO 60 20
o o | ESCRITORIO e perTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 . 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS | SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-801
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado ' Depraciagdo (%)

a) Novo 0.00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8.09

o e) Reparos simples 18 10

O = f) Entre reparos simples e importantes 3320
g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 7520
i) Sem valor 100,00

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

O D (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservacdo da edificac@o serd fixado em
fungdo dds constatacdes 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; inferindo os seus custos para um

eventual recuperagdo.
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida '
referencial a b c d e £ g h
O Yo 2 0,990 | 0987 | 0.965| 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0.469| 0,245
4 0,979 |0.976|0,955|0,900| 0,802 | 0,654 |0.464|0,243
6 0.968 [0965|0,944|0,890|0,793|0.647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0.954|0933|0.879|0.784|0.639| 0454|0237
10 0,945 |0942| 0921/0,869|0,774| 0,631|0,448/0,234
12 0,933 |0,930|0.909|0,857|0,764|0,623 0442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 (0,846 |0,754| 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0.907 {0,904 |0,884|0,834|0,743 (0,606 |0.430|0,225
18 0,894 | 0,891| 0,871|0,821|0,732|0,697|0,424|0,222
20 0,880 |0,877|0,858|0,809| 0,721|0.588 | 0,417 | 0,218
22 0.866 |0,863|0,844(0,796|0,709|0578| 0410 | 0,215
24 0.851 |0,848|0,830(0,782|0,697|0,569|0,403 | 0,211
26 0,836 [0,834| 0,815|0,769|0,685|0.,659|0,396 | 0,207
o o 28 0.821 | 0,818 |0,800|0,754| 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 |0,785|0,740|0,659|0,538| 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 |0,769|0,725| 0,646 0,627 |0,374| 0,196
34 0772 |0770|0763| 0710|0632 | 0516 | 0,366 | 0,192
36 0.755 [0,753 (0,736 | 0,694 | 0,619 (0,604 (0,358 0,187
38 0,738 [0,735| 0,719 |0,678| 0,604 | 0,493 (0,350| 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 0,662 | 0,590 | 0481 | 0,341| 0,179
42 0,702 |0,700|0,684|0,645|0575|0.469|0,333| 0174
44 0,683 | 0,681|0,655|0,628| 0560|0456 |0,324| 0,169
46 0,664 | 0662|0647 0,610(0544|0444|0,315| 0,165
48 0,645 | 0,643|0,629/0,593(0,528| 0.431|0,306 | 0.160
50 0,625 | 0,623|0,609|0574| 0512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2, de 2011.

O v

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e

O @; indiretos, conforme descrito neste capitulo.

| A férmula bdsica para o emprego do método é:
VI = (VT + VB)
Sendo:
VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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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 negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

| Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:
qmf = R$ 597,14/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 597,14/m? (quinhentos e noventa e sete reais e
quatorze centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO VICENTE - 5P - 2014 UNUZADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2015
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;;\O
ENDERECO : Avenida Celo Sonios NUMERO : 252
COMP.: BAIRRO : Parque dos Bandelras CIDADE : SAC VICENTE - SP
CEP: . UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

Pase - N

O . g PAVIMENTACAO E] REDE DE COLETA DE ESGOTO @ REDE DE ILUMINACAO PUBUCA

[JREDEDEGAS  [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 12500 TESTADA - (cf) m 560  PROF. EQUIV. (Pe): 22,32
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ineguiar ESQUINA : Nio
TOPOGRARA: plono

CONSSTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FA_TORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ;\O

O = NATUREZA : Oferts VALOR DO IMOVEL (RS) : 85.000,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Derci TELEFONE : (13)-35667618

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 612,00
TESTADA CT: o'.oo FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 612.00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0019
CONSISTENCIA Fo : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

e ——— . w )
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 2 .

NUMERO DA PESQUISA : SAC VICENTE - 5P - 2014 UTIIZADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2015
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.0 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAG Ao

ENDERECO : Avenido Ce'so Santos NUMERO : s/n°

COMP.: Ac lodo do n® 1738 BAIRRO : Parque das Bandeiras CIDADE : SAG VICENTE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

BJPAVIMENTACAC  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[JReDEDEGAs  [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 25400 TESTADA - (cf) m 1120 PROF. EQUIV. (Pe): 22,68
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : iregular ESQUINA : NGc
TOPOGRARA : plone

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 160.000,00
IMOBILARIA : Coretor
CONTATO : Sr. Derci TELEFONE : (13)-35667618

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAWZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 566,93
TESTADA CI': 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : ‘ 653.30
PROFUNDIDADE Cp : 000  FI ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.1524
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0020
CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca : ' 015  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO VICENTE - SF - 2014 UTIIZADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2015
SETOR ; QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : Ruo 14 NUMERO : s/n°
COMP.: BAIRRO : Parque das Banderas CIDADE : SAO VICENTE - SP

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO X REDE DE COLETA DEESGOTO  [XJ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 25400 TESTADA - {cf) m 11.20  PROF. EQUIV. (Pe) : 22,68
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 160.000,00
IMOBIUARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Derei TELEFONE : (13)-35667618

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 566.93
TESTADA CI : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 453,30
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 11524
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0020
CONSISTENCIA Fc : ' 000  FTADICIONALOS 0.00

AR;A Ca: 015  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAAA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO VICENTE - SP - 2014 [KumiIZADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Florisval Aves e Siiva NUMERO : 558
COMP.: BAIRRO : Porgque dos Banderas CIDADE : SAO VICENTE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

— ) o

Q PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

[[J REDE DE GAS < REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 254,00 TESTADA - (cf) m 11,20 PROF. EQUIV. (Pe): 22,68
ACESSIEILIDADE : Dzeta FORMATO : Ireguiar ESQUINA: Nbc
TOPOGRARA : plono

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10000 M®
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1.056 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.802 CUSTO BASE (RS): 1.225,12
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 103.756.88 YALOR ARBITRADO(RS): 0.0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONALO4: ~ 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 " ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;RO

O *-.-’( : NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 220.000,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Vaudir ‘ TELEFONE : (13)-35661563
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Hoc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 371.04
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : ' 427,56
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.1524
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0031
CONSSTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 015  FTADICIONALOS : 0.00 ;
TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA s .
NUMERO DA PESQUISA : SAO VICENTE - SP - 2014 gUﬂUlADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2015
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Ruo Forisval Alves e Sivo NUMERO : 81
COMP.: BAIRRO : Farque das Bondeias CIDADE : SAO VICENTE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO {X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [IREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 25400 TESTADA - (cf) m 11.20  PROF. EQUIV. (Pe): 22.68
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : lregular ESQUINA : Ndc
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 180.000,00
IMOBILARIA : Proprietario
CONTATO : Sr. Brito TELEFONE : (13)-971722729

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 637.80
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 73496
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 11524
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10018
CONSISTENCIA Fc : ' 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 015  FTADICIONALO4 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA [

NUMERO DA PESQUISA : SAQ VICENTE - SP - 2014

SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

QumiZADO DATA DA PESQUISA ; 04/12/2015

NUMERO: s/n°
CIDADE : SAQ VICENTE - SP

ENDERECO : Ruo Florisval Alves e Sive

COMP.: Ao lode do n® 421 BAIRRO : Parque das Baonderas
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO {X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS

[ REDE DE LUMINACAO PUBLCA
REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 125,00 TESTADA - (cf) m 560  PROF. EQUIV. (Pe): 22,32
ACESSIBILIDADE : zeia FORMATO : Iregulor ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : ptanc

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOL: - 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBIUARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR DO IMOVEL (RS) : 85.000,00
Corretor
Sr. Decir

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZ\O

TELEFONE : (13).941865147

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Foc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Ct: 000  FTADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO:

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00 '

612,00
612,00
1,0000]

1.0019

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 31156-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO VICENTE - SP - 2014 UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 04/12/2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Florisval Alves e Siva NUMERO : 533
COMP.: BAIRRO : Fargue das Banderas CIDADE : SAO VICENTE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAC [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO {X] REDE DE LUMINACAO PGBUCA
[[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A m& 125.00 TESTADA - (cf) m 5.60  PROF. EQUIV. (Pe): 22.32
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : tregular ESQUINA : Ndc
TOPOGRARA : plono

CONSISTENCIA: . seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10000 M2
PADRAO CONSTR.: caso econdmico CONSERVACAO : e - reporos simples

COEF. PADRAO: 0.786 IDADE REAL: i5 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,770 CUSTO BASE (RS): 122512
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 74.146,71 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA‘;RO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS} : 150.000,00
IMOBILARIA : Proprietario
CONTATO : Sr. igor TELEFONE : (13)-097027967

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAIIZAGAO Rloc : 000  FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : ‘ 486.83
TESTADA CI : 000  FTADICIONALOZ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 486,83
PROFUNDIDADE Cp : ' 000  FTADICIONAL03: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0024
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00 ’

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

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

DESCRK;KO: 580 Vicente - Parque dos Bandewas - Ruo Antcnic Fereire e Sitva

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIACAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2015 - SAQ PAULO - SP

OBSERVACAO:
Sem indice

IONA DE AVALIAGAO

DATA: 04/12/2015

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

F f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
5.00 1.00 1.00 15,00 30.00 1,00 125,00 0.20 100.00
FATORES
FATOR iNDICE
& localizacdo 1.00
O R [] Testada 11.20
[J Profundidade
. [ Frentes Miifiplas Ndo
Areo
Topografia planc
X Consisténcia seco
O =
B MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor . o Variagdo Variagdo
NUm. | Enderego P Homogeneizagdo ¢ ¢
b Unitdrio 9 ¢ Paradigma Avatiando
: E 1] Avenida Celsc Sanios 252 412,00 612,00 1.0000 1.001%
@ 2| Avenida Celsc Santos .s/n® 566,93 653,30 11524 1.0020
>4 3| Ruo 14 s/n° 566,93 653,30 . 1,1524 1,0020
>4 4| Ruo Florisval Alves e Silva 558 371,04 427 .56 1.1524 1.0031
= 5| Ruo Florisval Alves e Siva .81 437.80 734,96 1.1524 1.0018
= 6 | Rua Fiorisval Alves e Silva ,s/n° 612,00 §12.00 1,0000 1.0019)
< 7 | Rua Ferisval Alves e Silva 533 486.83 486.83 1,0000 1.0024

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ADERENCIA
Hium. Observado . Calculado J
1 612,00 612,00
2 566,93 653,30
3 566,93 653,30
4 371,04 427,56
5 637,80 734,96
6 612,00 612,00
7 486,83 486,83
GRAFICO DE DISPERSAO |
Valores Observados x Valores Calculados
1.000 //
950 //
900
1
250 >
200 d
750 . v
[ //
700 .
e 3 g
650 &
3 pg,/
2
5 600 »
550 2
P
500 é,/
450
a
A
350
A1
300
//
250
20 300 30 400 450 500 55 400 60 700 750 800 350 9:0 1.00]
Dhservado

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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B APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Temenc local: Rua Antonic Ferrera e Siva 612 Parque das Banderas SAO VICENTE - SP Data: 04/12/2015

Cliente : Porgue das Banderas

Area m?: 25400 Modatidade : Venda
O <~ VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 550,50 Média UnitGrios : 597.14
Desvio Padrdo : 93.08 Desvio Padrdo : 105,41
- 30% : 385,35 -30%: 41800
+30%:715.65 +30%:776.28
Coeficiente de Variagdo : 16,9100 Coeficiente de Variocdo : 17.6500
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAUIN GRAUH GRAUI n
1 Jearac. doiméuet avatando Compista quarnto 3 todzs = Corpiea qio 203 btorea O Adogdo gs siuagdo Ol 3
varidveis anataanas URIOS 1O tratamanto paradigma
Quantitade minima g8 :
2 43003 38 Mercano Rt * D 3 IZ 3 D 2
asnEicagao goa dados Aprezentag3o ¢einform ref atodz Aprezmagio ds inform ref atodss 0 Apresentagao inform ref atodoe 2
o morcago 2 caract 40 ¢02 4009 aNL3a003 D 2 caract 002 403 dadod anaSiadoa caract doa dzdos ref 20s torea d 3
4 ;:r:om:nf 0R02125 X 0502200 O oAb 22504 gl 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: B
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 597,14
) TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
O == FRENTES MULTIPLAS: 0,000 FATOR AREA:  0.1300

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%}): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 539,77
INTERVALO MAXIMO : 654,51

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: B

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 637.45
INTERVALO MAXIMO : 738,77

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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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 imdvel em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 254,00 m?;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 597,14/m?;

Fp=11,20 m;

Pe = 22,68 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade méxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m?2.

o e m ’

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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De posse dos valores listados anteriormente

(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imdvel
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,00;
@ _ Fator de Profundidade: 1,00:
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao célculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D))

VT = R$ 597,14 /m? x 254,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 --1) + (1,00
- D}

VT = R$ 151.673,56 v/

(Cento e cinquenta e um mil, seiscentos e setenta e trés reais e cinquenta

e _seis centavos)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Desde 1983

oHi 52 andd ‘

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de éngehl\a"ié

4.3 - AVALIAGCAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na seguinte
classificagdo: "Casa Padrdo Econdmico"; segundo a Tabela de Classificagdo das
Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,6779 x R8-N;

Vu=0,6779 x R$ 1.225,07/m? = R$ 830,42/m?;

Area Construida: 104,69 m?;

Idade Estimada: 25 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 104,69 m?; -
Vu = valor unitdrio = R$ 830,42/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 25 anos;

Ie= Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos
K=0,619.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 104,69 m® x R$ 830,42/m? x (0,20 + 0,619 x (1 - 0,20))

v

VB = R$ 60.438,25

(Sessenta mil, quatrocentos e trinta e oito reais e vinte e cinco centavos)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI =R$ 151.673,56 + R$ 60.438,25

VI = R$ 212.111,81

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 212.000,00

(Duzentos e doze mil reais)

T ———————— W '

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Antonio Ferreira e Silva, n°
612/620, Parque das Bandeiras, Sdo Vicente, Estado de Sdo Paulo,
matriculado sob n® 22.417, no Primeiro CRI de Sdo Vicente, objeto de
avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO, requerida pelo ESPOLIO
DE EDUARDO CELSO SANTOS, em face de DONIZETTE APARECIDO
TELASCREA, em curso na 3a. VARA CIVEL - COMARCA DE SAO VICENTE
- SP, AUTOS N° 0010321-37.2004.8.26.0590, é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 212.000,00
(Duzentos e doze mil reais)

Dezembro / 2.015

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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Avaliagao de Iméx;eis
Patologias Construtivas

Possessérias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01

Fraudes contra Conceéssionarias de Energia Elétrica
Violagdo de Marcas e Patentes

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 54 (cinquenta e quatro)
folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram & disposicdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Sado Vicente, 07 de Dezembro de 2.015.
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