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Avaliacdes de Iméveois - Patologias Construtivas
Possessdrias - Georrelerenciamento de lmdrels Rus
Frandoes contra Concesnjonirias de Energia Eléitr

Viclachko de Marcan o Patentos de Solftwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 14a.
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DE
SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1019451-32.2016.8.26.0002-1 (1395/16)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nhos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por JOSE CESARIO DA SILVA, em face de
ROSALIA DOS SANTOS, 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 ha Rua Ferdinando Paer, n® 36, Santo Amaro, Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 203.553, no Décimo

Primeiro CRI de Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de Janeiro de 2.018.

]
(g

\
WALMIR PEREIRA 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

VALOR DO IMOVEL

R$ 388.000,00
(Trezentos e oitenta e oito mil reais)

Janeiro / 2.018

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Ferdinando Paer, n°® 36,

Santo Amaro, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n° 203.553, no Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo.
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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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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fl.
02, o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel, descrito a
sequir, referente aos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por JOSE CESARIO DA SILVA, em face de
ROSALIA DOS SANTOS, em curso na 14a. VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DE SAO PAULO - SP,
AUTOS N° 1019451-32.2016.8.26.0002-1 (1395/16):

Rua Ferdinando Paer, n® 36, Santo Amaro, Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 203.553, no Décimo Primeiro CRI de

Sdo Paulo.

- — S ———————
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

A vistoria foi acompanhada pela Sra. Rosalia, Requerida

da presente agdo, e pelo Sr. José Cesdrio, Requerente da presente agdo.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

O imével em questdo situa-se ha Rua Ferdinando Paer,
n® 36, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Vicente Tomazinho e Rua

Silvio Padovani.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, do

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

)

- — S ———————
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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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona Mista - ZM

INSCRICAO IMOBILIARIA: 173.358.0001-2

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

— R —
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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SRTGNA B Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017
PAULO

FAZEMDA
Cadastro do Imoval: 173.358.0001-2

Local do Imével

R FERDINANDO PAER, 38-LT.15QD.F.

JOLCLELW CEP D44 TE-205

Imdvel ipcalizado além da 2* Subdivs3o da LZona Urbana

Endarece para entrega da noticagso:
R FERDINANDO PAER, 36- LT. 1500, F.
JO. CLELWA CEP (44785-205

Contribuinte(s):

CPF 666917 458-68 JOSE CEZARIO DA SILVA

Dados cadastrais do ferreno:

#Auea incorporada (M) 160 Testada (m): 8,00
Ana o ncomporada [me): o Fragho ideal: 1,0000
Amea intal (m®); 160

Dados cadasirals da construcdo;

Aren construkd (e} 48 Padriio da construgho 1-A
Area ccupada pela construco (m®): 48 Uso: residéncia

Ano da construcio corigdo: 1688

Valores da m' [R$):

- e tErreno: 384,00

- dis constrscio 556 00

Yalores para fins de calculo do IPTU [R§):

- 08 Ares InCorporada: 67.584.00
= da drea ndo INcorponada 0,00
- da construglo: 12.010,00
Bass de clculo do IPTLE T8.504,00

Ressalvada o direito da Fazenda Publica do Municipio de 580 Paulo atualizer os dados conslanies do Cadasiro
Imobilianio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempa. inclusive em mlacso ao exerticio abrangido por
estn certiddo, a Secretaria Mumicipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadestrais acima foram wllizados no
langamenio do Imposto Prédial e Terilonal Urband do imdvel do exercicio de 2017,

Ceridano expedida via Intemel - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta cerldan poderd ser confirmada, até o dia 1900 1/2018, em

D ahensd s | o o, B dad BEIE igafinang asfsanvicos) cerhidoss
Data do Ermilss o 2112017

Nimero do Documento: 2.2017.001516622-2

Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 288.282.338-67)

— e —
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ¢ servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

— —_— “
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de wuso 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 dambito 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 imovel situa-se em Zonas Mistas, que sdo porgdes do
territério em que se pretende promover usos residenciais e ndo residenciais,
inclusive no mesmo lote ou edificagdo, com predomindncia do uso residencial,
com densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias. Hoje existem
quatro tipos de zonas mistas regulamentadas na Lei 13.885/04 (ZM1, ZM2,
ZM3a e ZM3b), que variam conforme os coeficientes de aproveitamento

bdsico e mdximo, podendo o CA mdximo chegar a 2,5.

e ——— .
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;

O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 8,00 m;

Fundos: 8,00 m;

Lateral Esquerda: 20,00 m;

Lateral Direita: 20,00 m;

Area: 160,00 m2.

O imével avaliando estd registrado no Décimo Primeiro

Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, matriculado sob n® 203.553.

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

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontram-se
edificadas 4 (quatro) casas com caracteristicas de uso residencial, encerrando

a drea total construida de 288,00 m?2.

A casa 1 possui: 2 (dois) dormitorios, sala de estar,
garagem, cozinha e banheiro.

A casa 2 possui: dormitério, sala de estar, cozinha e
banheiro.

A casa 3 possui: 2 (dois) dormitérios, sala de estar,
varanda, garagem, cozinha e banheiro.

A casa 4 possui: dormitério, sala de estar, cozinha e
banheiro.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

=

e ——— .
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CASA 02

Cozinha Sala de Estar ' Dormitério

i

Wc' T

Quintal —5—|

Dormitorio

Dormitorio
Sala de Estar

CASA 01

Garagem Garagem

a—— .
CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

— R —
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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CREA 128 880D
Cozinha Sala de Estar » Dormitério
I -'f
1 -
\ CASA 04 |
We — 3]

Cozinha
Dormitorio

Dormitério Sala de Estar

CASA 03

Varanda

CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR.
— e EEE——,— .

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

_ ’-—i-——“
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




fls. 55

Walmir Pereira MDL‘!L‘!H I
“-.""—-_-—-_—-_ —E—

Engenheiro Civil e Técnico em EletrOnica
CREA 128 8B0/D Deade 1953

f\'ﬁ'l l.l'l. M AMNS 0o l";"“li.ll s t'l.‘ ‘.;:H:h'l"llh'il'hl-

FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

— R —
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DA CASA 01.

_— “
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Ago.

PORTAO: (o de 2 folhas (dobradicas).

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

DeaTTeRE
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VISTA DA GARAGEM.
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FOTO 06
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: Cerdmico. el e
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. l wi
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. -
Madeira. T (e
T :
PORTA(SY: Gino de 1 folha (dobradicas). _—
Chrifritsm
. Aluminio com vidro.
JANELA(S): Corredica. 4
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO 07
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ' =
PISO: Cerdmico. il s
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. I.M
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. Qi
Cupitie
Chuirmitiom
DT
Fhata tiw Fulm
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S -
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AS DEPENDENCIAS INTERNAS.

-~ o~ e~ .. AAA AR A U " AAIAA~A A~ o~ 1. AR A AFAS- AAA
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FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

_ Madeira.

PORTA(SY: Giro de 1 folha (dobradicas)

Aluminio com vidro.
JANELA(S): Corredica

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

Grasiad

bk

Dy
Bl the Enim

S-S g

(== ]

Tatd

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.

AnIAA
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. B :
PVC.
T :
PORTA(S) Sanfonada / Retratil. e
Chuirmitiom
TANELA(S): Aluminio com vidro. -
Basculante. e
DT
Bl thw Eniai
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S -
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 10

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto. l w
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. -
Madeira. ——
T :
PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradicas). L
Chuirmitiom
TANELA(S): Alumml‘o com vidro. "
Corrediga. —— |
DT —
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DA COZINHA.




fls. 64

Walmir Pereira Modotti
‘-_._#-— —

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D Desde 1953

Awvaliacdes e Pericias de Engc nhavr

FOTO 11

DG
Bala tiw Eniw
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do SEfpomeey -
observador quando do registro fotogrdfico. =T

VISTA DA CASA 02.
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FOTO 12
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ' i
PISO: Cerdmico. FRRE NGty T
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. m_: Sl |
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. B :
Madeira.
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). —
Chuirmitiom
TANELA(S): Alumml‘o com vidro. e |
Corrediga. —— |
DT
Bl thw Eniai
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO 13
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: e
PISO: Cerdmico. R s
| | F | S—
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. {we :
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. B
PVC.
PORTA(S): Sanfonada / Retrdtil. _—
Chuirmitiom
TANELA(S): Alumml‘o com vidro. e |
Corrediga. —— |
DT
Bl thw Eniai
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do Sy
observador quando do registro fotogrdfico. =T

VISTA DO DORMITORIO.
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Awvaliacdes e Pericias de Euﬂi'nhnr

FOTO 14
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: N 1
PISO: Cerdmico. ‘l: i Do
PAREDE(S): Azulejo até o teto. 'm_;'h S "F '
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. -
PORTA(S): Sem porta(s).
Cupitie
Chuirmitiom
TANELA(S): Alumml‘o com vidro. —
Corrediga. —— |
DT
Bl thw Eniai
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DA COZINHA.
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FOTO 15
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: : T
PISO: Cerdmico. il s i
PAREDE(S): Azulejo até o teto. l“‘*l* S
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. - :
Madeira.
PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradicas). L
Chnifnim
TANELA(S): Aluminio com vidro. F e |
Basculante. L i —
f=i S
Hata tiw Ealm
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DO BANHEIRO.
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

— ——W
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FOTO 16

Gk g7

CoDN Galy e Extar | Dt

we Il
I 13
Canial :

e — —
Cupihe
[t
ha
—
DeaTTeRE
Fhata tiw Fulm
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Clavmgem g
=T
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FOTO 17

g ssm— ||
o | |
oy
e ]
[z
I W
———
Charreeeen s s E

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

VISTA DA CASA 03.
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_;l""l-'h'l l-rh.lg wnts ]"l.'l'h IASs & 'l‘ LTI\-.||'I'II'|||‘|"11.I

FOTO 18

A

1
|
!

VISTA DA ENTRADA DA CASA 04.

— R —
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 19
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ' S
PISO: Cerdmico. el R
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. I.M
TETO: Pintura ldtex sobre gesso. -
~ _ Ago. T ——
TAO:
PORTAO Eixo central (pivotante). Gl
Chrifritsm
e
DT
Fhata tiw Fulm
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do = O | e
observador quando do registro fotogrdfico. =

VISTA DA GARAGEM.

-~ o~ e~ .. AAA AR A U " AAIAA~A A~ o~ 1. AR A AFAS- AAA
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FOTO 20

Bl thw Eulai

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do { Gmimgarn | Goragem
observador quando do registro fotogrdfico. '
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FOTO 21
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I
PISO: Cerdmico. Cuninha ra- viar. Dt
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. = ]’ eamaoe [TTTTT
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. I
PORTA(S): Sem porta(s). I
Ceamha
Carimubhnn
TANELA(S): Alumml‘o com vidro.
Corrediga. r Smm——
R i Haln e Eatas
4
; f-"-—‘!' I |\‘“"‘“\A
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do —
observador quando do registro fotogrdfico. ]

VISTA DA VARANDA.
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FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. ComMNG Haede Sany Dot

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. - "' e EAED

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

_ Madeira com vidro.
PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradicas). _—
TANELA(S): Alumml‘o com vidro. M- 1
Corrediga. \T
T ewe
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do S ]

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO 23
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I I
PISO: Cerdmico. Ko J:--"- Bl Donifidein
PAREDE(S): Azulejo até o teto. = T Eamaos [T |
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
P Cezmbm
TT'
b R LT Hala ta Cala
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do e ]
observador quando do registro fotogrdfico. |- '

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AS DEPENDENCIAS INTERNAS.
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FOTO 24
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I
PISO: Cerdmico. “"'““'r"- o R
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. = ]’ eamaoe [TTTTT
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. I -
_ Madeira com vidro. "B
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). mﬂ
Carimubhnn
TANELA(S): Alumml‘o com vidro. A
Corrediga. r Smm——
k‘ Satw dir Esaar
s '
F f.--._.l | l - | CAA R
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do e
observador quando do registro fotogrdfico. 1

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.
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FOTO 25

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. Comte: S o Rnar ' Demeitiely

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. - ]' eamaoe [TTTTT

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira com vidro.

PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradicas). \
[T RN

Aluminio com vidro.
JANELA(S): Corredica

b R LT Saln e Eatas

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

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

~ _ ~_ " e~_ . ~AaA A~ A0 " AAIAA A~ . 1. A A AFATIE AAA
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FOTO 26
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I |
PISO: Cerdmico. S L‘l—"-'ﬂb .
PAREDE(S): Azulejo até o teto. = }' camase [TOTOT |
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. '
PVC. ¥
PORTA(S): Sanfonada / Retrdtil. e
Caemnaksnn
TANELA(S): Aluminio com vidro. |
Basculante. Tt
D Heiln e Calas
CA o
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ks =
observador quando do registro fotogrdfico. '

VISTA DO BANHEIRO.

~aa AN AnIAA ~~ - ~
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Awvaliacdes e Pericias de Engc nhar

FOTO 27
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I
PISO: Cerdmico. Catinha r.,.e.u e
PAREDE(S): Azulejo até o teto. = ]' s (T

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

1
. Madeira.
PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradicas). 7‘5—1_
[ ]
I e

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corrediga.
R i Haln e Eatas
. 1401 1! —
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do e W{—
observador quando do registro fotogrdfico. [

VISTA DA COZINHA.
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FOTO 28

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. Conihe S e Eules o Dormitdein

|, S

PAREDE(S): Azulejo até o teto. = :' tamase [T11T]

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

PORTA(S): Sem porta(s). T

Caemnaksnn

6rade de ago. e |

JANELA(S): Folha fixa

D Hala ta Cales

wamnna

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

VISTA DA AREA DE SERVICO.
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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 Iméveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imoveis 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+[(F1-1)+(F2-1)+(Fs-1)+ (F.-1)]1} x AT

i — e EEEE———
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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Sendo:

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

Fi1, 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% nho prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transagdo, ndo haverad o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.

- — S ———————
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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c) Consideragdes 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 II.

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)?, dentro dos limites: 3 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)},
para: PE > 3,0 . Pmax

i — e EEEE———
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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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como

as restrigdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo 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) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdlltiplas ou esquina, com o

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

Zona Valorizagéo Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10.00% 091
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10 00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alte 5,00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10.00% 0,91
8% Zona Comercial Padrde Médio 10.00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 500% 095

e ——— .

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

Plano 1,00
Caide para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel da rua de 100 até 2,50 m 111
Abaixo do nivel darua de 250 até 400 m 123
Acima do nivel da rua até 2,00 m 100
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 111

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

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:
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RN =111 R = 1< R TP 100

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

AHINGE 0 TEIMTEINO. ...ttt esr et een s st e e e enar e e s emeen 111

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela

IAUMAAGED ...vevieieieririiiereiesessssssssesssiessssssessssesessssessssasesssasassasassassasassasessnssasansnasns 143

Terreno permanentemente alagado ..o 167

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da localiza¢do do terreno, serdo utilizadas, se hecessadrio,
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.

— e ——— e —
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos sera realizada,

se necessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

|) Consideracdes 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, imdveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restricdo ecoldgica e outras
restrigoes.

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

Reserva FIorestal........oooov oo 0,10

m) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............coceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennn. 0,50
Fator terreno de fundo..........ocoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 0,60
Fator terreno interno........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene. 0,70

e ——— .
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Iméveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imoveis na Desapropriacdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e esta

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
Construgdo Civil (CE-02:134.02).

Valores unitarios

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

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

i — e EEEE———
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Avaliacd Pericias de Engenharia
INTERVALO DE
CLASSE C&E'ﬂﬁ% 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES

Minimo | Médio | Maximao
Grupo 1.1 - 1.1.1-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 0,402 (0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 |0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 |1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 [ 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 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES e dor 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEbIo  |S/€levador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 SUPERTOR | 2/¢levador | 1892 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
5 12. SIMPLES |3/€levador | 0,972 11,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 213- MEDIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
5 _ COMERCTAL ESCRITORIO S/elevador 1Ja?2 2J04a 2J22{1
SERVICOS/ 214- SUPERIOR C/elevador | 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 - ECONGMICO 0,240 |0,360| 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,402 [0,726 | 0,060
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 1,326 | 1,680

2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspECIAL | ORUPO 31~ 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300

COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERIOR 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 edificagdo 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:

- — S ———————
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFEREMNCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO B 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO &0 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERICR 70 20
RESIDEMNCIAL FINO 0 0
LUXO &0 20
ECONOMICO &0 20
SIMPLES &0 20
MEDIO &0 20
APARTAMENTO SUPERIOCR &0 20
FINO B0 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
: MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERIOCR &0 20
FINO B0 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO &0 20
o SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOCR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOCR 30 10

e ——— .
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagéo (%)
a) Novo 0.00
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18.10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52 60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 10000

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

entrada, onde:

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

e ——— .
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Tdade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b c d c f g h

2 0990 | 0987 |0965| 0910 | 0811 | 0661|0469|0,245
4 0979 |0976|0955|0500|0802|0654|0464(0,.243
6 0968 |0965|0944 0890|0793 0647|0459 (0,240
8 0957 |0954|0933|0879|0,784|0,639|0454|0,.237
10 0545 |09542|0921|0869|0774| 0631|0448 (0,234
12 0933 |0930(0909|0857|0764|0623|0442|0,231
14 0920 | 0917|0897 |0846|0754| 0615|0436(0,228
16 0907 |0904|0884|0834|0743|0606|0430|0,225
18 0894 | 0891|0871 0821|0732|0697|0424 0222
20 0,880 |0877|0858|0,809|0,721|0588| 0417 | 0,218
22 0866 |0863(0844|0796|0709|0578|0410|0,215
24 0851 |0848|0830|0782|0697(0569|0403| 0,211
26 0836 |0834|0,815|0,769|0685|0,659|0,396|0,207
28 0821 |0818|0800|0754|0672|(0548|0,389(0,204
30 0805 |0802|0,785|0,740|0659|0538|0,382(0,200
32 0789 |0786|0769|0725|0646|0627|0,374| 0,196
34 0772 |0770|0,763| 0710|0632 | 0516 |0,366| 0,192
36 0755 |0753|0736|0694|0619|0604|0,358| 0,187
38 0738 |0,735| 0719|0678 |0604|0,493|0,350| 0,183
40 0720|0718 |0702|0662|0590|0481| 0341|0179
42 0702 |0,700|0684|0645|0575|0,469|0,333| 0,174
44 0683 | 068106550628 |0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 0662|0647 | 0610|0544 |0444|0315| 0,165
48 0645 |0643(0629|0593|0528|0431|0,306| 0,160
50 0625 |0623|0609|0574|0512| 0418|0296 | 0,155

e ——— .
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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
Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011,

A metodologia empregada na presente avaliagdo € 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 construgdo com os custos diretos e

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.

i — e EEEE———
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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 ha mesma regido geo-
econdmica e hegécios 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 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$ 867,69/m?>

OBS: O valor unitdrio, de R$ 867,69/m? (oitocentos e sessenta e sete reais e
sessenta e nove 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 AVALIACAD
DADSE DA FICHA 1
MUMERD DA PESQIUISA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 158 IMCHCE DO LGICAL = - 24100 CHAVE GEOGRARCA ;

DADGS DA LOCAUTIACAC

ENDERECC @ Bug Bjupras ’Il.'l.llll\ﬂ'.!-d.
COMPA BASRRO : Via Goacid CIDADE : 240 PAULD-2P
CEP: WF: 8P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

AREM [Ar] m e TESTADA - [cf} m 650 PROF. CQUY, [Pe): as a7
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC - oy ESCHlINA Mo
IDFOGRARA [

COMSISTENCIA T s=co
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACHD @ Coso US0 DA EDIACACAD | Basidencio AREA CONSTRIDA : 15000 Me
PADRAD CONSIR.: cowa smoies COMSERVACAD | & - sepamns empies

COEF. FADRACH 1054 IMADE REAL : 2T anos  COEFDE DEFRECIMCAD (i) D73E CUSTO BASE (RS} 733562
VAGAS: & FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS: |84 3X3. 08 VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIOMNAIL

ADICIOMAL 01: 100 ADCIONAL 0 100 ADRCIOMAL 5 100

ADCION AL O4; 1.00 ADMCIONAL 5 1.ea ADDOMAL b 06

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Dommg imvets
CONTATO ; Sra. Crisina TELEFOME (1125054200

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'A.I.DIt’IHl.IIAI;iG

LOCAITACAD Floc ! oo FTADICONALD oo VALOR UNITARIO ; &70.24
TESTADA Cf - 000 FIADICIOMALGD : 0.0 HOMOGENEZAGRD ¢ 74288
PROFUNIHDADE Cp = om FT ADICICMAL GO - 000 ".I'All.ll;iu b 17485
FRENTES MULTIPLAS e ¢ coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 1,000
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: fig  FLADICIOMALD - o

TOPOGRARA F: oo

— h
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA 2
MUMERD DA PESQIUSA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 170 IMCHCE DO LGICAL = - 23700 CHAVE GEOGRARCA ;

DADGS DA LOCAUTIACAC

ENDERECD : Bug dar Tahing MUMERD : 154
COMP. BARRD : Vi Giacud CIDADE : SA0 PALILG - 2F
CEP: WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

RREA (A} ms 125.00 TESTADA - [cf} m 500 PROF. CQUV, (Pe}: 2500
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC - oy ESCHlINA Mo
TOFOGRAFA ¢ am otive bs 5% abd 10%

COMSISTENCIA T s=co
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACHD @ Coso US0 DA EDIACACAD | Basidencio AREA CONSTRIDA : 12000 Me
FPADRAD CONSIR.: cow médo COMSERVACAD | ¢ -=eguiar

COEF. FADRACH 335 IDADE REAL : 2T anos  COEFDE DEFRECIMCAD (i) 03T CUSTO BASE (RS} 733562
VAGAS: & FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS: 184 E57 3% VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIOMNAIL

ADICIOMAL 01: 100 ADCIONAL 0 100 ADRCIOMAL 5 100

ADCION AL O4; 1.00 ADMCIONAL 5 1.ea ADDOMAL b 06

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS) : 350,000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Habdare imeveis
CONTATO ; Corratos TELEFOME : (17537053721

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'.lI.DIHNl.IIM;iG 1
LOCAUTACAD Flog | 201 FTADICIONALDT : 800 VALOR UNITARID ; 1043 8%
TESTADA C1 : GO0 FTADICIONALCY : 0.00 HOMOGENEZAGRD ¢ 1,083 !:1.I
PROFUNIDNDADE Cp : oo FLADICIONALGE: 0,00 VARIACAD : 1,037
FRENTES MULTIPLAS e ¢ coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 1,000
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: g0 FLADICIOMALD - o

TOPCRGRARA F 005

— h
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA 3
MUMERD DA PESQIUSA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 170 IMCHCE DO LGICAL = - 23700 CHAVE GEOGRARCA ;

DADGS DA LOCAUTIACAC

ENDERECC) : Bug dar Tonhas ’II.'IHII\G'. &n®
COMP: A0 lodo don® 257 BARRO @ Via Geacud CIDADE - S0 PAULD-EF
CEP: ¥z 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

AREM (Ar] ms 500 TESTADA - [cf} m 1300 PROF. EQUV, (Pe): 2500
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC - oy ESCHlINA Mo
TOFOGRAREA @ am ofive s 10% okd 208

COMSISTENCIA T 5=co
TEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIOMAIS
ADCIONAL 01 .00 ADCONAL DE (e ADCIOMAL 0 103
AMCION AL D4 190 ADRIONAL D5 .3 ADOONAL D 10e

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS): 100.000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Sanio & Helo
CONTATO ; Sra. Gorait TELEFOME : (17544792121

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'.lI.DIHNl.IIM;iG

LOCAUTACAD Fiog ! o0 FTADICOMALDI : 000 VALOR UNITARIO ; #2300
TESTADA Cf : G00 FIADCIONALG | 0 HOMOGEMEZACES : & 74
PROFUNIDNDADE Cp : oo FLADICIONALGE: 0,00 VARIACAD : 2450
FRENTES MULTIPLAS Ce - coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 1,008
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: e FTADICIOMALD : 00

TOPCRGRARA F &n

— h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA 4
MUMERD DA PESGIUISA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 183 IMCHCE DO LGICAL = 22200 CHAVE GEOGRARCA ;

DADGS DA LOCAUTIACAD

ENDERECC) : Bug Ferdnanda Poe ’II.'IHII\G'. (2¥)
COMPA BASRRO : Via Goacid CIDADE : 240 PAULD-2P
CEP: WF: 8P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

AREM [Ar] m 7500 TESTADA - [cf} m BES0  PROF CQUV, (Pe): 2ips
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC - oy ESCHlINA Mo
IDFOGRARA [

COMSISTENCIA T s=co
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACHD @ Coso US0 DA EDIACACAD | Basidencio AREA CONSTRIDA : 12000 Me
PADRAD CONSIR.: cowa smoes =) COMSERVACAD | ¢ -=eguiar

COEF. FADRACH F200 IDADE ®EAL : 30 anos  COEFDE DEFRECIMCAD (i) D74l CUSTO BASE (RS} 733562
VAGAS: & FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS: 147 84k &a VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIOMNAIL

ADICIOMAL 01: 100 ADCIONAL 0 100 ADRCIOMAL 5 100

ADCION AL O4; 1.00 ADMCIONAL 5 1.ea ADDOMAL b 06

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS) : 350,000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Invisialk imdves
CONTATO ; Sr, soae TELEFOME : {11} 40855045

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'A.I.DIt’INl.IIAI;iG

LOCAUTACAD Floc ! o000 FTADICIONALDT : oo VALOR UNITARID : #1.14
TESTADA C1 : GO0 FTADICIONALCY : 0.00 HOMOGENEZAGRD ¢ L0475
PROFUNIDNDADE Cp : oo FLADICIONALGE: 0,00 VARIACAD : 10894
FRENTES MULTIPLAS e ¢ coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 1,001
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: gty FLADICIOMALDS - o

TOPCRGRARA F o0

— h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA ]
MUMERD DA PESQIUISA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 357 IMDHCE DO LGICAL = 22000 CHAVE GEOGRARCA ;

DADGS DA LOCAUTIACAC

ENDERECD : Bug Ferdinanda Poe MUEMERD @ 22
COMP. BARRD : Vi Giacud CIDADE : $A0 PALILG - 2F
CEP: WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

AREM [Ar] m 2000 TESTADA - [cf} m BES0  PROF CQUV, (Pe): 2500
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC - oy ESCHlINA Mo
IDFOGRARA [

COMSISTENCIA T s=co
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EOIACACAD : Cosa US0 DA EDIRCACAD | Reddencio AREA CONSTRIADA : 14000 M
FADRAD CONSIR.: Sow Srmpies i COMSERVACAD | & -sepamn; smpes

COIEF. PADRAD: 0% MADEREAL: 35 anos COEFDE DEPRECIACAD (k) D410 - CUSTO BASE [RS): 7325 62
VAGAS: & FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS: 1759508 VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIONAIS

ADCIONAL 01 .00 ADCONAL DE (e ADCIOMAL 0 103

AMCION AL D4 190 ADRIONAL D5 .3 ADOONAL D 10e

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Invisialk imdves
CONTATO ; Sr, soae TELEFOME : {11} 40855045

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'.l.l.Dlt’lNl.IlAl;iG

LOCAITACAD Floc ! oo FTADICIONALDE : oo VALOR UNITARIO ; i
TESTADA C1 : GO0 FTADICIONALCY : 0.00 HOMOGENEZAGRD ¢ 759001
PROFUNIDNDADE Cp : oo FLADICIONALGE: 0,00 VARIACAD : LT
FRENTES MULTIPLAS e ¢ coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 10014
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: gio FTADICIOMALD : o

TOPCRGRARA F oo

— h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA &
MUMERD DA PESQIUISA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 350 IMCHCE DO LGICAL = 22400 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCALTZACAD

ENDERECC) : Bug Sivio Fooowvan ’II.'IHII\G'. a
COMPA BASRRO : Via Goacid CIDADE : 240 PAULD-2P
CEP: WF: 8P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERRENO

AREM (Ar] ms 37300 TESTADA - [cf} m 1500 PROF. CQUMV, (Pe): 2500
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC : oy ESCHlINA Mo
TOFOGRAREA @ am ofive osima d& 20%.

COMSISTENCIA T s=co
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACHD @ Coso US0 DA EDIACACAD | Basidencio AREA CONSTRIDA : 10000 Me
PADRAD CONSIR.: com smpies COMSERVACAD | - prite seporos smpies & importantes
COEF. FADRACH 1054 IMADE REAL: 4 anos  COEFDE DEFRECIMCAD (i) DaR4  CUSTO BASE (RS): 7335 62
VAGAS: & FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS: #9152 A% VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIOMNAIL

ADICIOMAL 01: 100 ADCIONAL 0 100 ADRCIOMAL 5 100

ADCION AL O4; 1.00 ADMCIONAL 5 1.ea ADDOMAL b 06

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Propnetaria
CONTATO ; Sr- Bruna TELEFOME: (11877375756

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'.l.l.DIHHl.IIM;iG

LOCAUTACAD Fiog ! ooz FTADCOMALDT : 000 VALOR UNITARIO ; T 59
TESTADA Cf : G00 FIADCIONALG | 0 HOMOGEMEZACES : Tos 4%
PROFUNIHDADE Cp om FT ADICICMAL GO - 000 "-I'All.ll;iu 3 dasd
FREMTES MULTIPLAS Ce : coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 1,000
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: oot FLADICEOMALD - o

TOPOGRARIA F1 t o

— h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA T
MUMERD DA PESQIUISA 1 SAD PAULD - 5F - 2074 Eam DATA DA PESCHRSA @ 2001272017
SETOR: 173 QUADRA : 350 IMCHCE DO LGICAL = 22400 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCALTZACAD

ENDERECD : Bug Stvic Fooowan MUMERD © 442
COMP. BARRD : Vi Giacud CIDADE : SA0 PALILG - 2F
CEP: WF: 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS |

EFavmarnracAo [ REDE O COLETA DEESGOTO. [E] REDEDE LUMINACAD PUBLCA
[C] REDE DE GAS [ElaEnE DE DATRBREAC DE AGus [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

AREM [Ar] m 2000 TESTADA - [cf} m 650 PROF. CQUY, [Pe): k]
ACESSBRIDADE ¢ Lt FORMATC - oy ESCHlINA Mo
IDFOGRARA [

COMSISTENCIA T s=co
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACHD @ Coso US0 DA EDIACACAD | Basidencio AREA CONSTRIDA : 000 Me
FADRAD CONSYIR,: cov smoies (=) CONSERVACAD | & -meparn: pmpes

COEF. FADRACH F200 IDADE ®EAL : 30 anos  COEFDE DEFRECIMCAD (i) D85S CUSTO BASE (RS} 733562
WAGAS: O FAVIMENTOS 0

VALOR CALCULADO(RS: b VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIOMNAIL

ADICIOMAL 01: 100 ADCIONAL 0 100 ADRCIOMAL 5 100

ADCION AL O4; 1.00 ADMCIONAL 5 1.ea ADDOMAL b 06

DADOS DA THAN!AI;I.O

NATUREZA: Dferts VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALON LOCACAD [R5} : 0,00
IMOBILLARLA, - Propnetaria
CONTATO ; Sra. Fitimo TELEFOME : (1158732076

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS \I'.ll.DIHNl.IlM;iG

LOCAUTACAD Floc ! ooz FTADICIONALDT : oo VALOR UNITARIO : 7¥1.24
TESTADA Cf : G00 FIADCIONALG | 0 HOMOGEMEZACES : &0
PROFUNINDADE Cp = [+ %5 1] FT ADRCHORMAL B3 = 000 ".I'All.ll;iu - 7233
FRENTES MULTIPLAS Ce - coo  FTADCIOMALG : oot VARIACAS AVALIANDO : 10004
CONSETENCIA Fo ¢ goo  FLADICIOMALGS : o0

AREA Ca: gio FTADICIOMALD : o

TOPCRGRARA F oo

— h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : 5F « Vg Guacur - Fuo Fevdinands Boes DATA: 20132017

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.F

EMACACAC VALORES DE VENDA : [BAFE-SF - 3017 - SAD PALLC: - §F

OBSERVACAD :

Setor: 173

GQuodno: 358

IOMA DE AVALIAG‘O

Descrigdo da lona de Avaliogiio : FESIDENCIAL HORIZONTAL POFULAR

Fr i Ce Pl Pma B s Fa A Min
200 100 100 1500 20,00 1,80 12500 .20 100.00
FATORES
FATOR iNDICE
Localizocdo 333,00
[] Testada 800
[ Profundidode
|:| Frenies Mdiliplas His
[] Area
[€] Topografia piano
[<] Consistencia ez
MATRIZ DEUNITARIOS
Valor Variagio | Voriogao

Nim. | Enderece untiéric Hemogenelzagdo Fisadioma | Avalando
[ 1 | Fuo Bpupos B8 AT Tav B 11488 10018
€] 2| RuodosTonhar 134 1 04385 (B RE] 10378 1,00k
3 | Fug dos Tanhas 2fn® 44300 BOE T4 12450 1.001g
B 4 | Eua Fesdinongdo Poer 154 8172 L0s0. 78 D78 1803
3] 5 | Bug Ferdinando Foer 48 &rone FER g 1105 1.00%4
B8 8| Buo Shvio Padevan! 231 427 58 705 45 1 4445 10025
B 7 | Bun Savio Podavon! 442 77139 B3pEI 1233 004

e ——
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Deade 1973

_,?‘\'ll'l l-hili, ats Gt ]"l'l'fl AS « 'l‘ L:l'hll'l'llhﬂ'hl

ADERENCIA
MNiim. Observado Calculado
1 670,24 769,86
2 1.043,69 1.083,13
3 G48,00 806, 74
4 991,72 1.060,75
5 670,02 750,02
] 487,59 705,49
7 791,29 Bag8.82
GRAFICO DE DISPERSAQ

Valorer Obzervadesx Valorer Calenladas

Caleulado
&

[ =2
™

W 40 0 60 00 s0 X0
Dhservade

100 L 10 130 140 1500

— R —
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipe: Tersno local: Eua Ferdinondo Saer 3 Via Goocw SAD PAULD - 57 Dotar: 20/ 12/2017
Clanie 1 Eng. Woemie Modot
Area m®: 150,00 Modolidads 1 Venda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADCS
Média Unifarios : 757 51 Media Unitarios ; 827, 6%
Desvio Podrdo : 155,77 Desvio Podrdo 1 150,00
- 30%: 530 25 - 30 1 407,28
+ 30°% 1 B4 TH +300 4 1.727.5%
Cosficients de Yoriagdo : 24 2900 Coeficienie de Voriagdo | 17,2200

GRAU DE FUNDAMENTAGAD

Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI L]
) R — ol guati § kedes | Compiy g o lkores O a0nghn g pusgic ol s
o pRasadee A 0 MWD L
2 mnw:-um " | : . Ol 2
bo Bos ducos Apreseniacho oe nfore ol § e Apresantic be g inkorm rol @ g . o TSSO L b b ol A
TRr 30D # carach don doa dadod pnsvadice E ot peract dice dow dador aneeEkm eirict oo aeacs red o laere D 1
:ml?n:::::ﬂﬂ: i [ BFaIN d LiFpLE e a1 3
GRAU DE FHHI}AMEHTAQE-D‘. u
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SANEADA [R5} 247 47
TESTADA: 0000 FROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 00500
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%); Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%): Avaliando
INTERVALD MIMDAD : 7RI &P IMTERVALD MINIMO @ 503 22
INTERVALG MANIMO ; 74747 INTERVALD MAMIMO : 1.015 98

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAC: |1

— T ——————
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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4.2 - AVALTIACAO 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 = 160,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 867,69/m?;

Fp=8,00 m;

Pe = 20,00 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
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 m2.

- — S ———————
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De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
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: 1,05061;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

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

VT = R$ 867,69 /m? x 160,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,05061 - 1)T}

VT = R$ 132.142,52

(Cento e trinta e dois mil, cento e quarenta e dois reais e cinquenta e

dois centavos)

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




fls. 111

Walmir Pereira Modott
""--.-_-—
Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrbnica

CREA 128 BB0/D

Deade 1973

i T ¥ i - ]
\\u WACOWES & Fericuas e CSagenihuiamia

4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA CASA 1

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu=1,0564 x R$ 1.325,62/m? = R$ 1.400,43/m?;

Area Construida: 105,68 m?;

Idade Estimada: 38 anos.

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBi=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

i — e EEEE———
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A = drea construida = 105,68 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 1.400,43/m?2;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 38 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,461.

Substituindo e calculando, vem:

VB; = 105,68 m? x R$ 1.400,43/m? x (0,20 + 0,461 x (1 - 0,20))

VB = R$ 84.180,98

(Oitenta e quatro mil, cento e oitenta reais e noventa e oito centavos)

- — S ———————
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4.4 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS CASA 2

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu=1,0564 x R$ 1.325,62/m? = R$ 1.400,43/m?;

Area Construida: 34,64 m?;

Idade Estimada: 23 anos.

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB, = Valor da benfeitoria;

i — e EEEE———
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A = drea construida = 34,64 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 1.400,43/m?2;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 23 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,632.

Substituindo e calculando, vem:

VB; = 34,64 m? x R$ 1.400,43/m? x (0,20 + 0,632 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 34.229,30

(Trinta e quatro mil, duzentos e vinte e nove reais e trinta centavos)
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4.5 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS CASA 3

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu=1,0564 x R$ 1.325,62/m? = R$ 1.400,43/m?;

Area Construida: 34,64 m?;

Idade Estimada: 19 anos.

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB3=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB3 = Valor da benfeitoria;

i — e EEEE———
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




fls. 116
Walmir Pereira j\quu loH
""--..___
Engenheiro Civil e Técnico em EletrOnica
CREA 128 8BO/D

Deae 1973

i Ty i - ]
I'\'l...l'.l.\.'q"-.,' | IO S Lt MO ML el

A = drea construida = 34,64 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.400,43/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 19 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos simples

a importantes;

K=0,548.

Substituindo e calculando, vem:

VB3 = 34,64 m? x R$ 1.400,43/m? x (0,20 + 0,548 x (1 - 0,20))

VB;_= R$ 30.969,37

(Trinta mil, novecentos e sessenta e nove reais e trinta e sete centavos)
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4.6 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS CASA 4

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu=1,0564 x R$ 1.325,62/m? = R$ 1.400,43/m?;

Area Construida: 113,44 m?:

Idade Estimada: 13 anos.

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VBs=AxVux(R+Kx(1-R)):

onde:

VB4 = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 113,44 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.400,43/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 13 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos simples

a importantes;

K=10,588.

Substituindo e calculando, vem:

VB4 = 113,44 m? x R$ 1.400,43/m?2 x (0,20 + 0,588 x (1 - 0,20))

VB, = R$ 106.502,99

(Cento e seis mil, quinhentos e dois reais e noventa e nove centavos)
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4.7 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

LOCAL VALOR

Vas Terreno: R$ 132.14252
VB, Casa 1: R$ 84.180,98
VB, Casa 2: R$ 34.229,30
VB, Casa 3: R$ 30.969,37

Ve, Casa 4: R$ 10650299

Total: | R$ 388.025,16

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 388.000,00

(Trezentos e oitenta e oito mil reais)
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Ferdinando Paer, n° 36, Santo
Amaro, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°
203.553, no Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo, objeto de avaliagdo nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
JOSE CESARIO DA SILVA, em face de ROSALIA DOS SANTOS, em
curso na 14® VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1019451-
32.2016.8.26.0002-1 (1395/16), € de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 388.000,00
(Trezentos e oitenta e oito mil reais)

Janeiro / 2.018
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V - RESPOSTA AOS QUESITOS

DO PATRONO DA REQUERIDA (FLS. 211)

1. Descreva o Sr. Perito o imovel a ser alienado judicialmente, ressaltando-se
que o objeto da pericia € o bem localizado na Rua Ferdinando Paer, n° 36, Vila
Guacuri, CEP 04475-140, Sdo Paulo/SP, composto por duas casas no andar
inferior.

RESPOSTA: O imével avaliando localizado na Rua Ferdinando Paer, n° 36,
Santo Amaro, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

203.553, no Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo.

Possui 160,00 m? de drea de terreno, sobre os quais
encontram-se edificadas 4 (quatro) casas com caracteristicas de uso

residencial, encerrando a drea total construida de 288,00 m?2.

A casa 1 possui: 2 (dois) dormitérios, sala de estar,
garagem, cozinha e banheiro. A casa 2 possui: dormitério, sala de estar,
cozinha e banheiro. A casa 3 possui: 2 (dois) dormitérios, sala de estar,
varanda, garagem, cozinha e banheiro. A casa 4 possui: dormitério, sala de

estar, cozinha e banheiro.

2. Informe o Sr. Perito o valor de mercado do imovel.
RESPOSTA: O valor de mercado do imédvel avaliando é de R$ 388.000,00

(Trezentos e oitenta e oito mil reais).
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 81 (oitenta e uma) folhas
impressas de um lado s, vindo as demais rubricadas e esta, 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
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados ho site do TJSP, Link de
Acesso ao Pulblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae"”, Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdonica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de Janeiro de 2.018.

—
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