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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3a. VARA
CIVEL - COMARCA DE SAO VICENTE - SP

AUTOS N° 1008210-14.2014.8.26.0590 (0925/14)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO
HIPOTECARIA, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A., em face de
ESPOLIO DE GAETANO ANTONIO VICENZO  FIORETTI,
REPRESENTADO POR SUA INVENTARIANTE SEVERINA MARIA
VENDITTI, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinfe LAUDO em anexo, pelo
qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imdvel
localizado na Rua Frei Gaspar, n® 73, Apto. n°® 102, 10° Andar, Edificio
Residencial Barravento, Gonzaguinha, Cidade de Sdo Vicente, Estado de

Sdo Paulo, matriculado sob n® 127.902, no Primeiro CRI de Sdo Vicente.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Vicente, 11 de Junho de 2.018.
=S
| A
¢

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTT! e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2018 as 13:11, sob o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008210-14.2014.8.26.0590 e codigo 22860AA.



fls. 289
Walmir Pereira Modotti
U —
Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D Peade 1953

_;I"\\'t I-Ill-lh.'¥1‘l.'ﬁ & 1"{""1.-!1 15 1.’1.‘ C-'-J‘Inﬂt'l'il'lnl

RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

R$ 244.000,00

(Duzentos e quarenta e quatro mil reais)

Junho / 2018

Vista do Prédio localizado na Rua Frei Gaspar, n® 73, Apto. n® 102, 10°
Andar, Edificio Residencial Barravento, Gonzaguinha, Cidade de Sdo

Vicente, Estado de Sdo Paulo, objeto da presente Agdo.

o — T e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo 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 despacho do MM. Juizo, fls. 264, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO HIPOTECARIA, requerida
pelo ITAU UNIBANCO S/A., em face de ESPOLIO DE GAETANO
ANTONIO VICENZO FIORETTI, REPRESENTADO POR SUA
INVENTARIANTE SEVERINA MARIA VENDITTI, em curso na 3a. VARA
CIVEL - COMARCA DE SAO VICENTE - SP, AUTOS N° 1008210-
14.2014.8.26.0590 (0925/14):

Rua Frei Gaspar, n® 73, Apto. n® 102, 10° Andar, Edificio Residencial
Barravento, Gonzaguinha, Cidade de Sdo Vicente, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n°® 127.902, no Primeiro CRI de Sdo Vicente.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, situado na Rua
Frei Gaspar, n® 73, Apto. n® 102, 10° Andar, Edificio Residencial Barravento,
Gonzaguinha, Cidade de Sdo Vicente - SP, o signatdrio foi informado pelo Sindico,
Sr. Aparecido, que o proprietdrio ndo se encontrava no imével. Desta forma, a
avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricdes do item
7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Frei Gaspar, n® 73, no
quarteirdo completado pelas vias: Avenida Embaixador Pedro de Toledo, Rua Jacob

Emmerich e Rua Visconde de Rio Branco.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Sdo Vicente, do Google Maps,

e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:
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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: 13-00010-0046-00073-029

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

L — i
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Prefeitura Municipal de Sao Vicente

Cidade Monumento da Histéria da Patna
Cellula Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

CERTIDAO DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO

MNumero: 35192/2018

Certificamos gue, ao imovel situado na RUA FREI GASPAR, 73 - APTO 102 - Quadra: 00010,
sob Inscricéo Cadastral de n® 13-00010-0046-00073-029, & afribuido para o exercicio de 2018
o Valor Venal de R$ 197.512,74 ( Cento e Noventa e Sete Mil, Quinhentos e Doze Reais e
Setenta e Quatro Centavos ), para fins de calculo de IPTU e de R$ 197.512,74 ( Cento e
Noventa e Sete Mil, Quinhentos e Doze Reais e Setenta e Quatro Centavos ), para fins de
calculo de ITBI, de acordo com a Lei Complementar n® 642/2010, regulamentada pelo Decreto
n® 3571-A/2012.

e e e e e e e e

Certiddo emitida em 19/04/2018 A= 03:12:33h (data & hora de Brasilia),
Impressa na data; 19/04/2018

Acessada pelo [P 127.0.0.1 / 189.54.123.32

Cadiga de Controle da Certidio; 1085.F000.8CEB1D

Walida até 16/10/2018 {180 dias a panir da dala de emissio),

A aulenticklade desta cetidio deverd ser confirmada na pagina da Prefeitura na Intemel, no enderaga

hitp:/fwww saovicente sp.gov.br.

Cerlidio expedida gratuitamente pelaintemel.

i V20 28, 18 17/ P vic rl e s e g o/ misca diceo B Ge thdao Vi ar\'enal php
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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.
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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 edificagbes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Simples, Médio e
Superior", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de ambito 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.

2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se ha drea denominada Zona 5 Terrestre, que
tem o objetivo de: promover a arborizagdo 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".

- e 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;

Situagdo: Frente Unica.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério

de Registro de Iméveis de Sdo Vicente, matriculado sob n® 127.902.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se

edificado um prédio de uso residencial.

- DO EDIFicIO

O Edificio onde estd localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo com portaria,
entrada social e de servigo, drea de circulagdo, escadarias de acesso aos pisos
superiores e inferiores, calgadas e acessos de pedestres. O Edificio é
composto também por 2 (dois) elevadores, sendo um social e outro de servigo,
1 (um) subsolo para garagem, cabendo a cada apartamento 1 (uma) vaga
individual e indeterminada, e 10 (dez) pavimentos superiores para

apartamentos, com 3 (trés) apartamentos por andar.
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- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 102, objeto da presente avaliagdo, estd

localizado no 10° Andar, Edificio Residencial Barravento.

Possui drea (til ou privativa de 70,14 m?, drea comum de

30,94 m?, drea total de 101,08 m?, e fracdo ideal do terreno de 14,603%.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de
acabamento, estima-se idade de 18 anos, podendo ser classificado como
"apartamento padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes

de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescri¢des do item
7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas

caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes d formagdo do seu valor.

Quando néo for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser

Justificado no laudo de avaliagdo.

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

for possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna;

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

caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionars;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhangca e da
adeguagdo do bem ao segmento de mercado com identificagdo de

circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

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

Este documento & cdpia do original, assinado digitaimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2018 as 13:11, sob o nimero WSVC 18700722316

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008210-14.2014.8.26.0590 e codigo 22860AA.



fls. 300
Walmir Pereira Modotti
H— e —— —
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D Desde 1953

_'r"\\.'l. l.lh WOONES & I";‘l‘h'h 15 ;rq.‘ | l'u:""l’ql'h,il

FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

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.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta

com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas
em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os

seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.
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Obedecidas ds condi¢ées acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

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

as condigdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo

contempordneos a data base do laudo.
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C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera determinado através dos
pardmetros recomendados ho “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de

Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores

das edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados

devam ser fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As dreas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do
valor unitdrio adotado para a classificagdo da construgdo principal, conforme

preconiza o item VI - RECOMENDACOES do referido “Estudo”.

D) 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 C&g%%%ﬁ 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximo
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 0,492 (0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 |0,786 | 0,900
Grupn 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - 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-RESIDENCTAL 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 1 vador 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEbIo  |5/€levador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [ 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR | 2/\evador | 1892 |2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.35 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
136 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 |0,780 | 0,960
512 SIMPLES |5/€levador | 0,972 11,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
SRUPO 2.1 - 21.3- MEDIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
5 COMERCTAL ESCRITORIO S/elevador 1:8}'2 2:{}46 2:220
SERVICOS/ &14- SUPERIOR C/elevador | 2,062 |2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 | 3,066 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
ERUPO 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
3.11 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-ESPECTAL | ERUPO3.1- 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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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA

CONSTRUCAQ: Para o cdlculo da depreciagdo da construgdo, serd empregada

a adequagdo do Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que
combina as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da construgdo e

com o estado de conservagdo, através da seguinte equagdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:
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VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL “ING % 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o JperTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO  I'sUPERTOR 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
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O estado de conservacdo da edificacdo serd 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 100,00

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o ndmero da 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 conservagdo da edificagdo 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 seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tdade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b c d c = g h
2 0990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661|0469 0,245
4 0979 |0976|0955|0900|0802|0654 (0464 0243
6 0968 (0965|0944 |0890(0,793|0,647|0459|0,240
8 0957 |0954|0933|0879(0,784|0,639|0454 0237
10 0945 (0942|0921|0869(0,774| 0631|0448 0,234
12 0933 |0930|0909|0857|0764|0623|0442 | 0,231
14 0920 |0917|0897|0846|0,754| 0615|0436 0,228
16 0907 (0904|0884|0834(0743|0606|0430|0,225
18 0894 |0891|0871|0821|0,732|0697|0424 0222
20 0880 |0877|(0858|0809|0721|0588|0417| 0,218
22 0866 (0863|0844 |0,796|0,709|0578| 0410 | 0,215
24 0851 (0848 |0830|0,782|0697|0569|0403 | 0,211
26 0836 0634 0815|0,769|0,685|0659|0,396 0,207
28 0821 |0818|0,800|0,754|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|0374| 0196
34 0772 |0770|0763| 0710|0632 | 0516|0366 | 0,192
36 0755 (0753|0736 |0694| 0619|0604 (0,358 0,187
38 0738 (0735|0719 |0678|0604|0493|0,350| 0,183
40 0720 (0718 |0,702|0662|0590| 0481|0341 0179
42 0,702 |0700(0684|0645|0575|0469|0,333| 0,174
44 0683 |0pB1|0655|0628|0560|0456 (0,324 0,169
46 D664 (0662|0647 | 0610|0544 0444 | 0,315 | 0,165
48 0645 (0643|0629|0593(0528| 0431|0306 0,160
50 0625 |0623|0609|0574|0512|0418|0,296| 0,155
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da localizagdo do edificio,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

6) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no
"Curso Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980",

conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgoes residenciais:............ccccoeeeeveeeeerercnennnee. 1,00
- Frente para praga: ............eeeenieenenecieeieeeeee e 1,20
- Frente para parques: ............coeeeeieniesesnssesesesesssssenans 1,30
- Frente para edificios industriais: ..........ccccoeoerneneirneeneneeneens 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ..........ccccooovvvirienrnnnnnes 0,60
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea util que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no proprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis na mesma regido geoecondmica e negécios 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$ 3.475,79/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 3.475,79/m? (trés mil, quatrocentos e setenta e
cinco reais e seftenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:

o e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAQ VICENTE-SP-2074
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIAQ&O

[UNLZADO DATA DA PESQUISA: (0570572012
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Avenido Emboxader Pedro de Toledo
COMP.: Ref: 1629 BAIRRO : Gonzaguinha
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 225
CIDADE : SAC VICENTE- 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M= 0,08 TESTADA - (cf} m: Q.00 FROF. EQUIV. (Pe}:

ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : |weguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 0o

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACED ! Apartamenio ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAOQ: c- regular

COEF. DEP. (k) : OZ07IDADE: 20 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 43,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= ;

EDIFiCIO

DORMIMORIOS : 1 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ¢} APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o]
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 TRANSA(;JEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) ; 215.000,00
IMOBILLARIA : Speedy Imdvels em Santos
CONTATO : Corrstor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13}-33215000

VALORES/VARIAGAO

0.00
0,00
0.00
0,00

0,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALO! :
OBSOLESCENCIA Fobs : 31970 FT ADICIONALD2 ;
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3:
VAGAS 24185 FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAOD :

4031.25
3462 67

00,8807
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAQ VICENTE-SP-2074
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIAQ&O

[UNLZADO DATA DA PESQUISA: (0570572012
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Avenida Getic Vargas
COMP.: Ref: MAGE154 BAIRRO : Gonzaguinha
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 235
CIDADE : SAC VICENTE- 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M= 0,08 TESTADA - (cf} m: Q.00 FROF. EQUIV. (Pe}:

ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : |weguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 0o

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACED ! Apartamenio ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAOQ: c- regular

COEF. DEP. (k) : O4E87IDADE: 30 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= ;

EDIFiCIO

DORMIMORIOS: 2 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ¢} APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o]
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 TRANSA(;JEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 255.000,00
IMOBILLARIA ! Corretor
CONTATO : Sra. Débora

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13}-41060506

VALORES/VARIAGAO

0.00
0,00
0.00
0,00

0,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALO! :
OBSOLESCENCIA Fobs : 742,53 FT ADICIONALD2 ;
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3:
VAGAS 8340  FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAOD :

3.060.00
301873

0,988&

R E————— .
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ VICENTE-SP-2074
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIAQ&O

[UNLZADO DATA DA PESQUISA: (0570572012
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Praga Herdls de 32
COMP.: Ref: APO124
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Gonzaguinha

NUMERD : 15

CIDADE : SAC VICENTE- 5P

MELHORAMENTOS :

[]FAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) M= 0.0 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Di¥sto FORMATO : |reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 0o

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCACED ! Apartamenio ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAOQ: c- regular

COEF. DEP. (k) : O4E87IDADE: 30 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 100,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= ; 110,00
EDIFiCIO

DORMIMORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ¢} APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o]
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 VENDA (RS} : 370.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Nossa House Negocios Imobiliarios

CONTATO : Corretor TELEFONE: (13}-33244128

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALORES/VARIAGAO

0.00
0,00
0.00
0,00

0,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALO! :
OBSOLESCENCIA Fobs : 155,11 FT ADICIONAL02 ;
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3:
VAGAS 590 FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAOD :

3.330.00
328531

0,988&

R E————— .
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQ VICENTE-SP-2074
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIAQ&O

[UNLZADO DATA DA PESQUISA: (0570572012
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Amadeor Busnc da Veiga
COMP.: Ref: VNI1801-14 BAIRRO : Gonzaguinha
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 54
CIDADE : SAC VICENTE- 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M= 0,08 TESTADA - (cf} m: Q.00 FROF. EQUIV. (Pe}:

ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : |weguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 0o

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACED ! Apartamenio ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAOQ: c- regular

COEF. DEP. (k) : O4E87IDADE: 30 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= ;

EDIFiCIO

DORMIMORIOS: 2 SUMES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ¢} APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o]
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 TRANSA(;JEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 310.000,00
IMOBILLARIA ! Eliag Imbveis
CONTATO : Corrstor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13}-38663822

VALORES/VARIAGAO

0.00
0,00
0.00
0,00

0,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ARDICIOMNAIS
LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 185,65 FT ADICIONALO2 :
FPADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 23914 FT ADICIONALDS :

FT ADICIONALDS :

FT ADICIONALDG :

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAOD :

R E————— .
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ VICENTE-SP-2074
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIAQ&O

[UNLZADO DATA DA PESQUISA: (0570572012
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Fral Gaspor
COMP.: Ref.: MAGTISS
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Gonzaguinha

NUMERO : 100
CIDADE : SAC VICENTE- 5P

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M= 0,08 TESTADA - (cf} m: Q.00 FROF. EQUIV. (Pe}:

ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : |weguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 0o

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACED ! Apartamenio ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAQ: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0355IDADE: S50 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 65,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= ;

EDIFiCIO

DORMIMORIOS : 1 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ¢} APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o]
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 TRANSA(;JEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 130.000,00
IMOBILLARIA ! Nunes Imoveis
CONTATO : Corrstor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13}-36884000

VALORES/VARIAGAO

0.00
0,00
0.00
0,00

0,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALO! :
OBSOLESCENCIA Fobs : 150856 FT ADICIONALDZ :
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3:
VAGAS 0o0  FTADICIONALOS ;

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAOD :

1:800.00
3.308,76

18383
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

SAO VICENTE - 5P- 2014
INDICE DO LOCAL: 0,00

[UNLZADO DATA DA PESQUISA: (0570572012
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Frel Gaspaor
COMP.: Ref.: 548051
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Gonzaguinha

NUMERO : 174

CIDADE : SAC VICENTE- 5P

MELHORAMENTOS :

[]FAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

[]REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[¥] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 0.0 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV, (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Di¥sto FORMATO : |reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 0o

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCACED ! Apartamenio ESTADO : Criginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF. PADRAD : 1526 CONSERVACAOQ: c- regular

COEF. DEF. (K): 0.657IDADE: 30 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 74,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M=; 84,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 1 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : ¢} APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07; 1.00 ADICIONAL 02; 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA : Oferta
IMOBILLARIA !

CONTATO :
OBSERVACAO:

Munes imoveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR VENDA (RS} : 320.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13}-36884000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALUZACAD Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 181,28
PADRAO Fp : 0.00
VAGAS 233 5]

FT ADICIONALDT :
FT ADICIONALO2 ;
FT ADICIONALDS ;
FT ADICIONALOS
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALDS :

0.00
0,00
0,00
0.00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO : 389189
HOMOGENEIZAGAO : 283966
VARIACAO : 05884

B ———
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : 580 Vicents - Gonzaguinha - Rua Fred Gaspar
EDlHCA(_Z‘.a{) VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2018 - SAC PAULC - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

PARCELA DE BENFETORED.E

DATA:

Q5/06/2018

Pericias de

fls. 323

Deade 1953

— I'L..qt'l'i]h 1

[ Padrdo
E Vagas

OBSERVACAO :

semn indice
FATORES

FATOR iNDICE
(4] Localizacdo 1,00

[¥] Obsolescéncia Idade 18

Estado de Conservacdo E- REFARDS SIMPLES
apartamenic médic cf slewv:

Vagas 0
Acréscimo 0,048

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Endereco U:li:;::?rrio Homogeneizagdo Variagdo
] 1| Avenida Embaixado: Pedre de Toledo 385 403125 3.469.67 0.8807
E 2| Awenida Getiiic Vargas 235 304000 301893 0.5868
] 3| Praga HerSisde 32,15 3.330.00 3.285.31 07866
E 4| Rug Amador Busno da Yeiga 94 358571 393222 0.2868
£ 8| Rua FeiGaspar 100 1.800.00 3.308.26 18383
E 6| Rua Frei Gaspar 174 359189 3835 48 0.5864

R E————— .
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GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 4.031,25 3.469,67
2 3.060,00 3.018,93
3 3.330,00 3.285,31
4 3.985,71 3.932,22
5 1.800,00 3.308,96
6 3.801,89 3.839,66
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Chservados x Valores Calculados
Sall =

s

im
0m =
42

1y

E
4,
(=]

i ] 1000 150 2000 ri | (] e T 11 ] 4300 5000 L300
Ohservade

- . e
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APRESENTA(;ELO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aporiamenic Local : Rua Frei Gaspar 73 Gonzaguinha SAC VICENTE - 5P Data : 05/0&f2018
Cliente : Eng: Waim# Pedciii
Area terreno m®: 500.00 Edificacdo m#: 70,14 Modalidade : Yenda

Distribuicdo espacial

'J_ ':,‘7'-.'“:-.' Fairix
E e KSICTeh. S e SIS P
VALORES UNITARIOS VALORE: HOMOGEMNEIZADOS
Média Unitarios : 3.34% &1 Mé&dia Unitdrios ; 247579
Desvio Padrdo : 854 27 Desvio Padrdo : 350,32
- 30% : 234487 - 309 : 2433 .05
+ 30% 435475 +30%: 451852
Coeficiente de Variagdo : 25 5000 Coeficiente de Variagdo : 100800
GRAU DE FUNDAMENTAQ;O
Descricdo GRAUIIN GRAUII GRAUI 10
1|carec. do R [T ] CCITIEPJE_M quanto o todas E completa gto acs fotores D Adociio de stvoctio D 3
varigveis anofisodas vsados no frotamento paradigma
Gurantidode minima de
2 'dodos de mercodo vsados E |:| - E = D 2
identificacdo dos dodos Apresentordo de inform ref o fodm Apresentopdo de infoom refa jodas D & presentocdo inform ref alodos os
lde mercado @ coroct dos dos dodos onafisodos E o5 coroct dos dos dodos anofisodos: joroct dos dados ref oos folores |:| 3
Intervado de ajuste de cada 2
fator e pf o conj de fatores Sl I:l 0.50 0 2,00 E 0.40 a 2.50 "a |:| 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMAQ:&.O DO VALORES
MEDIA SANEADA (RS 347579
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 2.284.70 INTERVALO MINIMO ¢ 324470
INTERVALD MAXIMO ; 2.636,88 INTERVALO MAXIMO : 2.586.55

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAD: Il

L . B ———
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imdvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =70,14 m? (Grea Gtil);

QMF = R$ 3.475,79/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S x gmf

VI=70,14 m? xR$ 3.475,79/m?

VI = R$ 243.791,91

Ou, em nimeros redondos:

R$ 244.000,00

(Duzentos e quarenta e quatro mil reais)

o e e
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Frei Gaspar, n® 73, Apto. n°® 102,
10° Andar, Edificio Residencial Barravento, Gonzaguinha, Cidade de Sdo
Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 127.902, no Primeiro
CRI de Sdo Vicente, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO HIPOTECARIA, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A., em
face de ESPOLIO DE GAETANO ANTONIO VICENZO FIORETTI,
REPRESENTADO POR SUA INVENTARIANTE SEVERINA MARIA
VENDITTL, em curso na 3a. VARA CIVEL - COMARCA DE SAO VICENTE
- SP, AUTOS N° 1008210-14.2014.8.26.0590 (0925/14), ¢é de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 244.000,00
(Duzentos e quarenta e quatro mil reais)

Junho / 2.018

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

Este documento & cdpia do original, assinado digitaimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/06/2018 as 13:11, sob o nimero WSVC 18700722316

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008210-14.2014.8.26.0590 e codigo 22860AA.



fls. 328

Walmir Pereira Modotti

S -

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

- - ' | - Fad
CREA 128.880/D Deade 1955

Awal | le & !
Jwahagcoes ¢ ericCias e Cngagaeniwan

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 41 (quarenta e uma) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds 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 no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae”, Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdonica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 11 de Junho de 2.018.

\
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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