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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
civEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA - COMARCA DA

CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 0009770-19.2011.8.26.0006 (1022/2011)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO, requerida por AGENOR G6IOLLO, em face de EVERALDA
ALVES LEITE JUNIOR E OUTRO, dando por terminados seus estudos,
3 dl%e%ﬂ._mmﬂwmcm%mmupﬂe
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo o
: seqguir, para o imével situado na Rua Maniagu, n° 10, Vila Matilde, nesta

Capital.

Termos em que,
P. Deferimento.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL

(BO%) da Transcrigdo n” 112 088, do 9" Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

' 119

Inscrigho de Loteamento n'
R$ 313.000.00
srentos e rrere mil reais)
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO

Rua Tabatinguera, 140 conj 40
Tel/Max (11) 31160780

J, Centro, 880 Paulo

SPF CEP 01020801

e-matl walmirmodottictuol com b



0

-
: . S0 anoa f :
Pereira N lodoH I o \

s \
- 'I)\”'
. ENGENHEIRO CIVI
E TECNICO EM ELE TRONICA

CREA 128 880/D

Avaliacses e Pervicias de ("ntu-n\\.n'iu

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO, requerida por AGENOR
GIOLLO, em face de EVERALDA ALVES LEITE JUNIOR E OUTRO:

f (50%) Lote 10 da Quadra 19, com drea de 250,00 m’: um terreno
| medindo 10,00 metros de frente, 25,00 metros do lado direito visto da rua,
}I 25,00 metros do lado esquerdo, 10,00 metros nos fundos. ConfrontagSes: frente
/parﬂ a Rua 9, lado direito com o lote 9, lado esquerdo com o lote 11, fundos
com o lote 14, no Jardim Ipanema, em Vila Matilde. Averbacdo n° 264 da
i“ Transcrigdo ° 112.088, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
| Inscrigdo de Loteamento n° 119.

II - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, o

signatdrio foi recebido pela Sra. Suely Santiago, que franqueou o imével e

acompanhou as vistorias.

T LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na
Rua Maniagu, n° 10, Vila Matilde, nesta Capital.

- RuaTabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sko Paulo - e
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Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Arrecadacdo e Cobranca

Certidio de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU

Cadastro do Imével : 147.104.0010-4
Nome do(s) contribuinte(s) : RICARDO AUGUSTO MONASTERO
CNP1/CPF 267.673.118-12
Local do Imdvel : R MANIACU , 10LT 10QD 191D 1
CEP + 03579250
Codlog : 67271-8
Area do Terreno (m?2) = 250
Testada(m) : 10,00 i
Fracdo Ideal : 1,0000 :
Area Construida (m2) + 35 1
Ano da Construcdo : 1985
Base de Calculo do IPTU (R$) : 62.925,00
Uso do Imével : 10 - RESIDENCIA
Data de Emissao : 31/03/2014

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar
quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer
tempo, inclusive em relagdo ao periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria
Mumf:upal de Financas CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados
no calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével em 2014.

Certi.déo expedida via Internet com base na Portaria SF n©® 008/2004, de 28 de
Janeiro de 2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na pagina da
Secretaria Municipal de Finangas (http://www.prefeitura.sp.gov.br).
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentacdo Asfadltica;
- Guias:

- Sarjetas;

- Agua:

- Esgoto;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;
- Coleta de Lixo;
- Transporte Coletivo Préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO
Em 03 de fevereiro de 2005, entrou em vigor a nova
Lei de Zoneamento na Cidade de Sdo Paulo, estabelecendo normas

complementares ao Plano Diretor Estratégico, e instituindo os Planos Regionais
sobre o parcelamento,

Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a ZM - 2: Zona Mista de

densidades demogréfica e construtiva média.

Rua Tabatinguera, 140, conj
. 140, conj. 403, Centro, Sao .
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: wmwm - mmmhom-m |
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A Zona Mista de Média Densidade (ZM-2) admite

construcdes de até 2 (duas) vezes a drea do terreno.

PLANG REGIONAL ESTRATEGICO DA SUBPREFEITURA ITAQUERA M»JQ
284 DO LIWRO XXV - Anexo & Lel n* 11 085, de 25 de agosto de 200.
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imovel em estudo:

Rua Tabatinguera, 140, conj.
'IbUFax:m)ms-m
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215 - CARACTERESTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zona Mista de média densidade.

Ye = Wil

A ocupagdo comercial é bastante diversificada

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de

gasolina, hospitais, instituicdes bancdrias, dentre outras, localizadas ao longo \
da Avenida Osvaldo Valle Cordeiro, Avenida Principal

e logradouros
circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios
residenciais térreos e assobradados.

a4

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a
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Topografia: Aclive até 10%;

Condicdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular.

Frente: 5,00 m; -

Profundidade equivalente: 25,00 o =

Area: 125,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se

edificadas trés casas com caracteristicas de uso residencial, drea total
construida homogeneizada de 197,78 m?, conforme medicdes efetuadas in

/oco, idade fisica de 29 anos e as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

GARAGEM: Piso revestido com ardésia, paredes revestidas com massa fina e

pintura ldtex e fechamento em portdo metdlico.

CIRCULACAO LATERAL: Piso cerdmico e paredes revestidas com massa

corrida e pintura latex.
ESCADA EXTERNA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR: Em alvenaria

revestida com piso cerdmico.

CASA 1:

PAVIMENTO TERREO
COZINHA: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida, pintura

ldtex e azulejos nas dreas molhadas, esquadria de aluminio com fechamento

‘ vidros e porta de aluminio e vidros.

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

.
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paredes revestidas com embogo

BANHEIRO: Piso cerdmico,
esquadria de ferro com fechamento em vidros e porta sanfonada de PVC.

DORMITORIO 1: Piso cerémico, paredes revestidas com massa corrida e

pintura ldtex, esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta de

madeira.
SALA: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida e pintura latex,
1

esquadria de ferro com fechamento em vidros e porta de ferro e vidros.
1

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR: Em alvenaria revestida

com piso cerdmico.

PAVIMENTO SUPERIOR
DORMITORIO 2: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida e

pintura ldtex, esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta de

madeira.
TERRACOQ: Contrapiso, paredes de alvenaria com blocos de tijolos aparentes e

cobertura em telhas de barro sobre estrutura de madeira.

CASA 2:
,l
:
|

PAVIMENTO TERREO
HALL DE ENTRADA: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida e
:

pintura ldtex e fechamento em porta de aluminio com vidros.
BANHEIRO: Piso cerdmico, paredes revestidas com azulejos até o teto,

esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta sanfonada de PVC.

SALA E COZINHA CONJUGADAS: Piso cerdmico, paredes revestidas com
massa corrida, pintura ldtex e azulejos nas dreas molhadas e esquadria de

aluminio com fechamento em vidros.

e Rt =

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo 020-901
v - » M M'Q
Tel./Fax: (11) 3115-0750 &M:M
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DORMITORIO: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida e

pintura latex e esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta de

madeira.

CASA 3:

PAVIMENTO SUPERIOR

COZINHA: Piso cerdmico, paredes revestidas com azulejos até o teto,

esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta de aluminio e vidros.

SALA: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa texturizada e pintura

ldtex e esquadria de aluminio com fechamento em vidros.
BANHEIRO: Piso cerdmico, paredes revestidas com azulejos até o teto,
esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta sanfonada de PVC.
DORMITORIO 1: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida e
pintura ldtex, esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta de
madeira.
DORMITORIO 2: Piso cerdmico, paredes revestidas com massa corrida e

pintura Idtex, esquadria de aluminio com fechamento em vidros e porta de
madeira.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do

imével, objeto da presente Acdo, sdo melhores observadas na documentagdo
fotogréfica e croqui que segue:

e e
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PAV. TERREO PAV. SUPERIOR

Rua Tabatinguera, 140, con). 403, Centro, Séo
Tel /Fax: (11) 31160750 e-mail: w
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GARAGEM.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CIRCULACAO LATERAL.
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FOTO 08 |

Obs. - A seta indica a exara localizacde do observador, guando da impressdo da foto
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CASA 1 - PAVIMENTO TERREO

IETSERS

e e

FACHADA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-801
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CASA 1 - PAVIMENTOQ TERREO

COZINHA

Rua I‘-ﬂmtmuuma 140, conj. 403, Centro. S840 Paulo - 8P CEP 01020901

Tel/Fax: (11) 311160760 e-mail walmirmodotticouol com b
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FOTO 10 \

y do observador, guande da Impressao da fefe

Mos d sera ndica a exara localiracdi

CASA 1 - PAVIMENTO TERREO

COZINHA,

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, S&o Paulo - 8P CEP 01020-901
Tel/Fax: (11) 31160760 e-mail: walmirmodotti@uol.com. b
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FOTO 11 |

Obs. - A sera indica a exara localiragde do observador guando da impressdo da fote
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BANHEIRO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol. com.br
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FOTO 13

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, guando da impressao da fote
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SALA. \ \

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 14

ocaliracdo do observador, guande da

CASA 1 - PAVIMENTO TERREO

DORMITORIO 1.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 15 '

Obs. : A seta indica a exara localizagdo do observador guandeo da impressde da foto
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CASA 1 - PAVIMENTO TERREO

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.

Rua Tabatinguera, 140, coni a
; j. 403, Centro, Sao Paulo - SP
Tel./Fax: (1 1) 3115-07 e 2

50 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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bs A sera indica a exara Joc aliracdo do observador guando da /mpressdo da foto t

DORMITORIO 2. N4
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FOTO 17

Obs.: A sera indica a exara localizacéo deo observador, guande da impressdo da foto.
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FOTO 18

Obs. : A seta indica a exara /o~ 3 {
3 a localizac =% :
cdfitagdo do observador., guande da impressdo da foto
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FOTO 19 |

iragde do observador, guonde da impressio oa

FACHADA.
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FOTO 20 |

Obs. : A seta indica a exara localizacde do observador, guando da impressdo da foto.
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CASA 2 - PAVIMENTO TERREO
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HALL DE ENTRADA.
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FOTO 21
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- A sefa indica a exara localizagdo do observador. quande do impressde da
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FOTO 22 |

Obs. : A sefa indica a exata localizagcdo do observador, guande da impressdo da foto

SALA E COZINHA CONJUGADAS.
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FOTO 23 |

A seta indica a exata localiracdo do observador. guando da impressdo da foto
g

SALA E COZINHA CONJUGADAS.
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FOTO 24 l
Obs. : A sefa indica a exara localirzacdo do observador, guando da impressdo da forteo
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ESCADA DE ACESSO A CASA 3.
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FOTO 26

Obs. : A seta indic 2
a a exara /c!.cm’:_;ragrja do

observador

guandeo da impressdo da foto.
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FOTO 27

Obs.: A sefa indica a exarq local,

‘iTacade do observador

¥ e
quando da impressdo da fotc
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FOTO 28

- i a ocalizacs i i
Obs. - A seta indica a exara localizagdo do observador guande da impressdo da foto
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FOTO 30 |

Obs. : A sefa indica a exata loc alizacdo do observador guande da impressde da foto
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CASA 3 - PAVIMENTO SUPERIOR
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FOTO 32 |
Obs. : A sefa indica a exara localizacdo do observade guande da impressdo da fote
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CASA 3 - PAVIMENTO SUPERIOR

HALL DE CIRCULACAO. \
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FOTO 34 |

Obs. - A sefa indica a exara localiragdo do observador quando da impressdo da foro
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CASA 3 - PAVIMENTO SUPERIOR
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DORMITORIO 1. W
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111 - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregoda a ‘,
“Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do TBAPE - Instituto Brasileiro
de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "Normas para Avaliagdo de

Iméveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e '
Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a s
expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do fer-rm:
Vu = Valor unitdrio b

No cdleulo do



.‘[’j&." re i ' ,‘\ 1;‘&4{";7"1‘

{1’#!\'."

A
Avaliacses e Pericias de ¢ haw
a) Deducdo de 10% no prego, para cobrir risco de
gvenfua! super estimativa por parte das ofertas (L“d.‘iilull'lﬂdf dos l\\‘jt"u'!l"‘fﬂ

No caso de transcrigcdo, ndo haverd o referido desconto

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

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e IT.
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¢) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego

da férmula prevista nas "Normas” A retro correcdo serd considerada, desde a

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

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

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

d) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacéo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

uNormaS"_

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

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: 4 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5, para: PE < } Pmin:

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

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

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax 4!

Obs.: Os valores de Pmin” "Pmax” admitides, bem como as restrigdes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e IT PE é a profundidade equivalente.

Rua Tabatinguera, 140, con). 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 31160750 e-mail: walmirmodotti@uol. com. br
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S0 anos

orizacdo ou desvalorizacgdo do
unitdrio, em fungdo da dre

a

com o emprego da férmula prevista nas "Normas’

| cA = (ar7aT®

: O valor de "AR” admitido. b ik = = -
Obs. - aar:tido, bem como as restrigdes de uso, sdo retirados
das Tabelas I e IT

f) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em funcdo da presenca de frentes mdltiplas ou esquina, com o
emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C,

. Amin

Obs.: O valor de “C." e "Amin” admitidos, bem como as restricées de uso, séo
retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores
previstos, conforme tabela abaixo.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-801
Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol com br
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(,I’”"” ki te 1

- lopografia Deprecingho i Fetor
o Paradigma Terrenc f !
at &
de 5% alé 0%
je 10% af ity 1 |
- 4 - e ey
Declive acima de 20% | 30% ! 1,43
Em aciive até 109 o 1.0% l
Emaclive alé 20% : ! 10% | 1.3
Em e EEREORES - - - | Y —— !
Em aclive acima de 20% ! 159 : 118 |
LB SESVE NETS 99 . - : — 1t 1 196
Abaixo do nivel da rua até 1.00m —
an -~ e | | |
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% o N R
Abaixo do nivel da rua 2 50m até 4_D0m 20% ll 1,25 !
—————— . —— — —— ™ 1
1
Acimadoniveidarvaaie 200m = - ll 1.00 !
e t |
. 4 - e ¥ —— Ty ;
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4,00m - i = 10% | .19 Ii
Fatores aplicdveis as expressdes previstas em 10 6 !

h) Consideracées de valorizac@o ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da

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

Situagao Depreciagao Fator*
| Stusglio Paradigma: Terrenc Seco 1.00
Terreno situado em regio inundave , Que mpede ou dificulta o sey 10 1114
acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta i .
Terreno situado em regido inundavel e que & atngido ou afetado 0% 143
periodicamente pela inundag o .
f Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
[Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores d

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

Rua Tabatinguera, 140, conj
Tel./Fax: (11) 3115-07

- 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
50 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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J) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadolégica.

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

pub]icados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacéo do
unitdrio em funcdo de possuir restricdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: dreas non
gedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restricdo ecolégica e outras

restrigoes. i
— ¥
¢
Faixa "non aedificand/" de qualquer natureza 010 ! .N
!
| Reserva Florestal o1 ]\

s

fe

m) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacéo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

T

[ Fator terreno encravado 0,50 ]
( Fator terreno de fundo 0,60
LFafor terreno interno 0,70 ;

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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< A G PESQUISA DE MERCADO

a

dados de mercado para

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

regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,

fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites

de confian¢ca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da

e

oAl

e #L}-ﬁa-.—-ﬁa

média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrade

resultou em:

Vu = R$ 1.286,96/m*

(um mil, duzentos e oitenta e seis reais e noventa e seis centavos por nt)

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

p———

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das

anteriores "Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "Normas para Avaliacdo de

Iméveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

Os valores
de valores relativos aos padrdes con
do SINDUSCON, conforme tabela a




AT

LeP® b

i CASE

1. R SAOEE AL

1.3 AFANTAMENTO

2.1 ESCRITORIO
3 COMERCIAL

SERVIGO -
MOV TRIAL

22 1- Pacrio Econdeicn | o240 | 0368 | 04s0 |

e e P —  F—g

222 Pacrio Simples oag2 0.7 Quﬂi

B 223 Pacrio Medo i:m ) Efm{

2 4- Pacrio Superor Acraceifs = |

| 3.1.1- Padrio Semples 1 oome | oIm 01_!35'

3 ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3 12. Pacrio Mede | o [ 0246 | 0300 |

|11 3 Padric Suparcr a2 | ease | oeom |

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
funcdo 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+ Kx(1-R)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tol./Fax: (11) 31150750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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R = coeficiente residual correspondente ae padria, \
axpresso em decimal, abtide na Tabela 1 \

K = coeficlente de Ross/Heideck,

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

IO FABRAL
T

HARNA Ty
BIMPLES
VBN R TR
PROLETAREOD
"~ I.I...ﬁ &
SIMPLES
SUPERLORN

FNg
LUXO

CASA

AFARTAMENTO
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Estado S ;‘:acr'—e_c-zg_&_-éj_;Z} o
a) Novo o -
b) Enfre novo e regular 032 '_77__”\
¢) Regular 252 S %
d) Entre regular e reparos simples 8,09 STl
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

i g

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual

— aan

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 edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro
anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado

\F;#'I.“-

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico, e elétrico.

Rua Tabatinguera, 140, conj 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel/Fax: (11) 31150750 e-mail: walmirmodotti@uol com br
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g poredes pisos e forros, inclusive seus revestimentos. pesando 0S Seus custos

wma eventual recuperacao. -

ESTADO DE CONSERVACAD i

':-':H H em T .
zsade ¢ 7 1

do WS } ! !
| eferenciel i,"a b € d e 13 = h
—é——--—‘—— io,ggo 10987 [0965 (0910 |08k .? 0.661
- ,;_.-——-——— :'-'o,979 l0976 |0955 |osoo (0802 0654 (0468 10243 i

i 0968 0965 |0544 0850 |0793 |0647 |0ASD 020 \
tL 10557 0534 (0533 50_879 0784 |0535 |0A5A
HE f 0545 (0942 0921 0869 |0774 0631

R 5 0933 |0930 |0909 |05/ |0O464 0623 |0#e2 0231

T8
&
¢
3

;f fopzo 0917 |0897 |08%6 0754|065 ‘\"_w' 0228

: 0904 |0884 [0834 [0743 |0606 (0430 10225
0891 |0871 |0821 ajﬁz; 0697 - ~joz22 .i
0877 0858 |0809 |0721 |0s88 |l 0218 po -

0863 |0844 079 |0709 |0578 0215 e
0848 |0830 |0782 |0 0569 0211 -
0834 |0815 0769 510,659 0207 =
0818 10800 ;0,754 0548 0204 e
0802 0785 |0.740 0538 0200 |
0786 |0769 |0725 0627 TR e
0770 0,763 0710 0516 co R
lo753 | : : T R

0735 ) 49:
o718 81
0,681 0 ) '

664 0662 |C G
- [0,643 '

L s !
T 0,623
e —
Creea -
- 2'.;':‘ ‘_'_ ;-
ol i
Vel j.
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
Jaudo técnico obedeceram as recomendacdes da Norma para Avaliagdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE/2005, que atende as exigéncias do item 82142
da NBR 14653-2 de 2004.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € ©
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadGS, 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, somd-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e

lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

calculo do fator de comercializacdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

= (VT + VB) x Fc

Sendo: & ’1%_

VI = valor do imével procurado F1

VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
¢ = Fator de comercializagdo igual a 1,0

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901 e
Tel /Fax: (11) 311650750 e-mail: ' &t
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 = AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdleculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.286,96/m*(*)

Substituindo e calculando:
VT = 250,00 m? x R$ 1.286,96/m? =

Ou, em nimeros redondos:
VT = R$ 322.000,00 |

Valor da me

k' R$ 322.000,00 x (

(cento e ses:

B
T P TP P T T T ] LTS

(%) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1. .}
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA HCH;__ e
NUMERC DA FESQUSA: SAO PALILO - SP 5 © CJUMEADO DAIADAFESQUSA: |
SETOR: 147 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 142 CHAVE GEOGRAFICA:
pADOS DA LOCALIZACAQO
ENDERECO : Rua Aimra Pereira Pae NUMERO : 138
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
pADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
Srnvmmmcio [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUAMNAC AC PUBLCA
[] REDE DE GAs CJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua [Jw acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (A m= 125.00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILID ADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: KHéo
JOPOGRAFIA: pkano
CONSSTENCIA: seco
pADOS DA BENFEITORIA -.
#PO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSIRUIDA : 140,00 M= i
PADEAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : b - entre novo e regular \
COEF. PADRAC: 1,386 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (kk 0947 CUSTO BASE (RSY 1.102.65
VAGAS: 0 FAVERENTOS : 0 \
VALOR CALCULAD O (RS): 177.707.57 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00 \
FATORES ADICIONAIS !
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREIA: Oferta VALOR DO WAGVEL {RS): 350.000,00
F3OBIIARIA : Batista imGveis
CONIAIO: corretor TELEFONE : (11)-27420802 i
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAG Ao
’FATORB NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOI!I!\'A.IIA!;iO
| puioesi -
LOCAZACAO Floc : 023  FIADICIONALD] : 0,00 VALOR UNITARIO : 117034
TESTADA Cf : 0.00  FIADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.383.80
PEOFUNDID ADE Cp : 000  F1ADICIONALDS : 0,00 VARIAGAO : 11824 i
- [
FRENTES MULIPLAS Ce : 000  FIADICIONALDA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.001) ‘1
CONSBTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS ; 0,00 i
AREA Co : 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00
TOPOGRAFA Ft : -0,05 i
3

il

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel /Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deade 1985

2

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALULO
QUADRA:

) - SP - 2005
SETOR: 147 INDICE DO LOCAL: 20000

Hemzapo DATADAPESQUISA: 15/10/2013
CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALITAGAO
ENDEREGO : Rua Amra Pereira Faes
COmP-: BAIRRO : Cidade Lider
CEP: UF: SP

NUMERO : 107
CIDADE : SAO PAULO - 5P

pADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

g}ummmcﬁo [XJREDE DE COLETA DE ESGOTO
EIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGuAa [ ] v AcCABO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA

CONSSTENCIA:  seco

[JREDE DE GAS

pADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 143.00 TESTADA - {cf) m 550  PROF. EQUI. (Pe): 27.09

ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: N&o

JOPOGRAFIA: plano ‘g

80,00 MW"

pDADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencial
PADRAO CONSIR.: casa simples

1.055 IDADE REAL: 34 onos COEF.DE DEPRECIACAO (kX

AREA CONSTRUIDA :
CONSERVACAO : 1- entre reparos simples  importantes

0,526 CUSTO BASE (RSk 1.102.85

OBSERVACAO:

COEF. PADRAO:
VAGAS: | PAVWMAENTOS : |

VALORE CALCULADO (RS): 48.997.88 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferts VALOR DO WAOVEL (RS): 220.000,00
W3 OBILIARIA : Imobiliéria Forga

CONIAIO: corretor TELEFONE: (11)-27415740

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAO

LOCALZAC AO Floc : 013 FIADICIONALD] : 0,00 VALOR UNITARIO : 1 000,01

TESTADA C1: 000 F1ADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 8607

PROFUNDIDADE Cp : 000 F1ADICIONALDS : 000  VARIAGAO : ° Fu
FRENTES MULNPLAS Ce : oo FTADICKONALDS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,001 ;
CONSBIENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00 38
AREA Ca: 004  FTADICIONALDS : 0,00 - B
10POGRAFIA H : 0,05

e ——————

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-801

Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 3
SMSERC DA PESQESA: T40 FALLD ==
NRD = LIRS ADD DATADAPESQUESA:
sErOR: 147 CEADRA NDICE DO LOCA : "
> - CHAVE CEOGRAFICA -

pADOS DA LOCALUIACAD

— REDE DE GAS POREDE DE DSTRBWCAC DE AGUA

DADOS DO TERRENO

ENDERECO ;: Puo Cesamo Negr NBDEROD : 53
COY = oo lode Son™ 235 BARRO : Coode licks: C-I.\AD(--"-‘= ”
s S : SAD PALILO
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
_r__.—r.w-mu.cio EC REDE DE COLETA DE FS6010 5 REDE DE nBaMNAC RO PEBLCA

W acaso

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO y
[FATORES NORM A 1B APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO :
LOCALEZ ACAO Floc : 017 FT ADICIONALD] : 0.00 VALOR UNITARIO : 133593 ?
TESTADA C1: 000 FI ADICIONALS2 : 0.00 HOMOGENEIIAGAOD : 1.417.30 :“l
PROFUMDID ADE Cp : 000  F1ADICIONALDS ; 000  VARIAGAO : 1.0609 |
FRENTES M liLIPLAS Ce : 000  F1ADICIONALGS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000

CONSSTENCIA Fc : 000 FIADICIONALDS : 0,00 §
AREA Co : 006  FI ADICIONALDS : 0,00 %
TOPOGRAHA i 20,08 %

AREA (A)m* SESEHER. - &0 = 430 PROF. EQUN. (Pe) 20,00
e - - B V.00

ACESSEELID ADE : Desica FORBATO : Reguor ESQBINA - NGO

TOFOGRAFIA : piano ;

CONSSTENCIA: S8CE

DADOS DA BENFEITORIA

A Casa = ]

2O DA EDIFICACAOD : Casa 050 DA EDIFICAC RO : Resicencial AREA CONSTRUIDA : 8500 & '
PADRAC CO‘HSTE :::-:-t“-en--; COMENM“:C'IEQJ‘CI “a
COEF. PADRAO: 1.385 IDADE REAL: 12 anos COEE.DE DEPRECIACAO g 0502 CESTO BASE (RSk 1 102.65 )

A

VAGAS: 0 PAVERENTOS : 0 _
B SR CELAR AN 10476416 VALOR ARBITRAD O (®S): 0.00 4
FATORES ADICIONAIS ; 1S kt
ADICIONALBI: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 8- = ;\_
ADICIONAL 04: 1Loo ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D4: 1.00 g
1
DADOS DA TRANSACAO \
g
NATUREIA: Oferta VALOR DO BAOVEL (RS): 250 000,00 }
IO BILARIA : Xavier e Brito ImGveis —
CONITATO : Corretor ;l
TELEFOMNE : (11)-27832000

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901 b
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br ‘
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS o-t\ ”;,'H -\7 4
NWSERO DA FESQESA: sa. CUNEEADO DATA DA PESQWSA:
SETOR: 4 QUADEA INDMCE DO LOCAY \ CHAVE GEOGRARC A
DADOS DA LOCALIIACAD
r:t\un'n: NUBERO : o9
comP: BAREO CIDADE : A
CEP: ur: .
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
,\:r‘wtﬂi,‘ffil‘ £ REDE DE COLETA DE ESGOTO X kevE pE HEAINACAO PiBUCA
— REDE DE GAS BIREDE DE DSIRBWCAO DE Acua [ v ACABG
DADOS DO TERRENO
————————————————————— T ——————————————————— i ——— SRR o
AREA () m* S WESTADA - &N m 500 PROL EQUN. (Pe): 500
ACESSIBILDADE : a FORMATO : Reguics ESQUINA - o
JOPOGRAHA: am oclive até 5%
CONSSTENCIA: seco
DADOS DA BENFEITORIA
pro DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Resicencial Alll:;(-:u—n;ql:;'a" i p g m = “: o
PADRAO CONSIR.: cosa madic CONSERVAGAQ : ¢ - recuicr
COEF. PADRAO: 384 IDADE REAL: 12 anos COER.DE DEPRECIACAO k) 0789 CUSIO BASE (RS} 1 108 &2
VAGAS: © PAVIRENTOS : 0
VALOR CALCULADO ®S): 102 453,82 V‘IUIAIIHIAOO(‘S}: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL B1: ' ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 T L
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL D4&: 100 ;
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 290 00000 ;
ESOBIIARIA : Xavier & Brito Imbveis
CONITAIO : Corretor TELEFONE @ (11)- 27832000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIA¢5AO
[rarores NormA 18 APE/sP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAO )
]'_ -
[LOCAIZACAOQ Floc : FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1 24808
|
TESTADA C1: 00 FTADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 129701
PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICIONALS) : 0,00 VARIAGAO : 1.0234 :
FRENTES MULIPLAS Ce : ooo  FIADICIONALDY : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1 0009 !
CONSBTENCIA Fe : )00 F1 ADICIONALDS : 0.00
AREA Ca : 000 FIADICIONALSS : 0,00
IOFOGRAFIAH : 0.00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-801
Tel /Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com. br
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ELEMENTOS DA AVALIACAOD

pADOS DA FICHA s
N ClumzAapo DAIADAPESQUSA: 15/10/2013

NUMERO DA PESQUSA: SAQ PAULO - 5P
QUADRA: INDICE DO LOCAL: 203 00

SETOR: 147
pADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA:

NUMERO : 388

ENDEREGO : Rua Iiri- Mim
CIDADE : SAQ PAULO - SP

comr.: BAIRRO : Cidade Uder
CEP: UF: SF
pADOS DA REGIAO i Pt
MELHORAMENTOS :
B repE DE numiNACAO PiiBUCA

[gnvmmmcio I REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS JREDE DE DSTRIBUICAO DE Acua []1v acaso

pADOS DO TERRENO
25,00

TESTADA - (1) m 500  PROF. EQUN. (Pe):

AREA (M) M T
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO : Reguiar ESQUINA: No
JOPOGRAFIA: am aclive até 5%
CONSSTENCIA: seco
pADOS DA BENFEITORIA
aPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 160,00 EA® i
PADRAO CONSIR.: casa econdmico CONSERVACAO : g - repares importantes t
COEF. PADRAO: 0.785 IDADE REAL: 38 anos COERDE DEPRECIACAO (kx 0,420 CUSTO BASE (RSX 1.102.65
VAGAS: 0 PAVIENTOS :0
YALOR CALCULAD O (RS): 58.241,09 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00 !
FATORES ADICIONAIS :
ADICIONAL DI 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICION AL 04: 1,00
i DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO MAOVEL (RS): 270.000,00
FAOBILARIA : Cardoso imdveis
CONTAIO : Corretor TELEFOME : (11)-27247758
OBSERVACAO: ,ﬁ
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
lfATOl!S NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VMI!VAIIAG‘O j
LOCALEACAO Floc : .14  F1ADICIONALD] : 0.00 VALOR UNITARIO : 14780
TESTADA Cf : 0.00  F1ADICIONALO2 ; 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1274,
£
PROFUNDIDADE Cp : coo  FIADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO : oBe) i
is
FRENTES MULBPLAS Ce : 0.00 F1 ADICIONALD : 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,000 3
CONSBTENCIA Fc : ooo  FTADICIONALGS : 0,00
AREA Ca: 0.00 FI ADICIOMAL DS : 0,00
IOPOGRAFIA Ft : 0.00
.;;. |

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901 :

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




-

S50 anad

7—?";_‘ l‘c‘if‘t‘ /\ 1LﬁLk{£.—"f ,i

’nfﬂ""l

.‘\\.llixl{.n‘:; e E')(‘l'h'i.t‘.'- Lli' (-.:nﬁ"“l\t“‘il'\

ELEMENTOS DA AVALIACEO

pADOS DA FICHA &
t § (JUmEADO DATADAPESQUSA: 15/10/7

‘NUMERO DA PESQUSA: AL
B: 147 QUADRA: INDICE DO I
SETO CE DO LOCAL 13,01 CHAVE GEOGRAFICA:

pDADOS DA LOCALIZACAD
A R e e pons - A e i e
NUMEROD : 147

ENDERECO : K
comPp.: EARED . x CIDADE : SAQ PAULD - SP
CEP: UF:
DADOS DAREGIAO
MELHORAMENTOS : T . .
Srnvnﬁumc»’w P<IREDE DE COLFTA DE ESGOTO X REDE DE LBNNACAO PBLCA
[JREDE DE GAS Enfnlnfnmmsuag‘.ﬁo DEAGUA [] v acago
pADOS DO TERRENO
AREA (A} m* A ESTADA - ) m 500  PROF. FQUN. (Pe): 34,50
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Regukar ESQUINA: N&o
JOPOGRAFIA: am aclive ate 5% i
CONSBTENCIA: se@co
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 130,00 M
PADRAO COLNS IR.: casa simples CONSERVAGCADQ : g - reparos importantes
COEF. PADRAO: 1.056 IDADE REAL: 42 anos COERDE DE'EEC'“CEO ®E 0397 CUSIO BASE (RSE 1 102,68
VAGAS: 0 PAVEAENTOS : 0
EeEeE L ALCELAD O o) 60,094,680 VALOR ARBITRAD O (8S): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL B1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00 !
ADICIONAL 04: ADICIONAL 05: 1.00 ADMCIONALBE: i 5
DADOS DA TRANSAGAO v
NATUREIA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 28000000
FAOBILIARIA : IL imbveis
CONIAIO: Corretor VELEFONE : (11)-26748000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
fFATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORISNMIAQ:AO l
llocauzacio floc : 014  F1ADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 111250
| )
]
[JESIADA C1: 0,00  F1 ADICIONALD? : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 10330
I’-'IC'"NMAM Cp: 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,928
] -
[FRENTES SULEPLAS Ce : 000  FTADICIONALA ; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10009
CONSBTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00
AREA Ca : 0.07 FT ADICIONALDS : 0,00
llOPOGlAﬂA Fi: 0,00

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

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

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUSA :

QUADRA: INDICE DO LOC AL

147

SEIOR:
pADOS DA LOCALIZIACAO

ENDERECO & Rua J tarciran
comp.: BAIRRO : Cici
CEP: ur:
pADOS DA REGIAO
}meHORAMENTOS :

N”mmmcm\ [XJ REDE DE cOLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS (XIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua

pADOS DO TERRENC{_ et ”
e 1 40,00

AREA (Ar)m=
p\cfssmmn.nm |
IOFOG RAFIA :

Direta FORMATO :

Pano

SECO

CONSSTENCIA:
DADOS DA BENFEITORIA

nPo DA fmncncfno : Casa
PADRAO CONSIR.: casa simples

COEF. PADRAO: 1.056 IDADE REAL: 15
PAVIMENTOS : |

TESTADA - (cf) m

USO DA EDIFICAGAO : Residercial

anos COER.DE DEPRECIAGAO (k)

lumuzano vamparisousa:

CHAVI GIOGRANCA ;

NUMERO : 240
CIDADE : SAC PALILO

I ReDE DE ILUAMINAG A PlBuCA

[(Jw acaso

PROF. EQUIV. (Pe):

5,00

ESQUINA :

Reguar

90 .00

AREA CONSTRUIDA ;
CONSERVACAO: = reparos simples
0,770 CUSTO BASE (RSE

VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

110285

VAGAS: 2
VALOR CALCULAD O (RS): 80.402.81
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
NATURETA: Oferta VALOR DO WAGVEL (RS): 260.000 00
YA OBILARIA : Xavier e Brito Imoveis

CONITAIO: Corretor TELEFONE : (11)-27832000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 008  FIADICIONALD] : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.095.08
IESTADA Cf : 0.00  FIADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 973.87
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALSS : 0,00 VARIAGAO : 08892
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  F1ADICIONALDA ; 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0009
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00

AREA Ca: 0.02 FT ADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: -0,08

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO !
DADOS DA FICHA 8 i
————— E L
NUMERO DA PESQUSA: SAO PAULO - 5P - 2005 Humzapo DAIADAPESQUSA: 15/10/2012 :
SETOR: 147 QUADRA: MDICE DO LOCAL: 19) .00 CHAVE GEOGRAFICA:
pADOS DA LOCALIZAGAD
————_
ENDERECO : Rua José Madirazo HUMERO ; 268
comP.: BAIRRO : Cidade Licier CIDADE : SAO PAULD - SP
el UF: 5P
pADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
E"‘mmmﬂo [EIreDE DE COLETA DE ESGOTO () gEDE DE numINAC AO PlBUCA ;

[JwEDE DE GAs CIREDE DE DISTRIBUIC A0 DE AGua [CJw acaso
DADOS DO TERRENO

140.00 =
AREA (Ar)m* TESTADA - 1) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE:  Direla FORMATO : Reguar ESQUINA: N&o
TOPOGRAFIA X plano

CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 90,00 me

PADRAO CONSIR.: casa simples CONSERVAGAO : - reparos simples : .
COEF. PADRAO: 1056 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k 0.655 CUSIO BASE (S¥ L
GRS 2 PAVIAENTOS : | :
VALOR CALCULADO (S): 8.641.29 VALOR ARBITRAD O (S): 000
FATORES ADICIONAIS -

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00 : o
DADOS DA TRANSAGAO : "

NATUREZA: Oferta VALOR DO WAGVEL (RS): 260.000,00 ' s = .
¥ OBILARIA : Xavier & Brto ImGveis ; ‘ ' ¥
CONTATO: Corretor
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO




EN J ¢
CNICO EN
\
Aval )
Ve I“\ ) < (S [ ' | AT
ELEMENTOS DA AVAallAcRo
pADOS DA FICHA L4
NIMERO DA PESQUSA: SAO PA ! ’
Ne
QUADRA INDICE DO LoC AL \NUMRADO DAIA DA PESQUSA
sy " CHAVE GIOGRANC A

14

StIOR

pADOS DA LOCALITACAO

ENDERECO : Rua Loww s T
Q

COMP BAIRRO TR R

ct ur CIDADE » SAC PAULC

cer:
DADOS DA REGIAD

MELNORAMENTOS

SIPAVIAENTACAD I REDE DE COLETA DI ISGOI0 ] REDE DE LUWAINAC AD PUBLIC
(Y - CA

[REDE DEF DS TRIBIC AD D Acua | v acaso

[“]REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO
-A”‘ (A 20 00 TESTADA ©rfN m a <0 PROF. EQUN *e)
. . L N

ACESSIBIHIDADE : o FORMAIO ; Reguics ESQUINA :

JOPOGRAHNA ! : : e

coNSBIENCIA

DADOS DA BENFEITORIA

ro DAEDIFICACAQ : Casa USO DA EDIFICAG AO ; Resicen: --.nm = .i\l;i;\comwuma : n. g

1 1400 B

PADRAO CONSIR.: casa meadho CONSERVAGAD ; o - enire TEQUENT @ reparos svgies

cOFF. PADRAO: | 384 IDADE REAL; 7 onos COERDE DEPRECIACAD ) OEVS CUSIO BASE (RSX 1 102 s

VAGAS: 2 PAVMAENTOS : 0 :

VALOR CALCULAD O (RS): 155 920 &8 VALORK ARBITRAD O (RS): &8a

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 81: ' ADICIONALOZ 100 ADG ONALSY T e -

ADMCIONAL 04: O ADICIONAL DS: 1.00 ADICION AL D4: 1 00

DADOS DA TRANSACAQO
NAJUREZA: Oferla VALOR DO MAOVEL (RS): 300 000 00 TR e
-omm T aemvancta o ey

" orredon

CONIAID | TELEFONE (14} 26820500
ORSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
,“MI'OIH NORMA IBAPE /'SP FATORES ADICIONAIS VAI.OIIINAIIACM 1
£ " e
flocA ACAO Hoc 113 FEADICIONALDI 6,00 VALOR UNITARIO : | 247 48
[mstana cr: 100 FT ADICIONALRZ ; 0.00 HOMOGENERITAG AO : Sasos
[rrorenomADE Cp 1 ADICKONAL D3 | 0,00 VARIAGAD : arTe 4
IIRENTES ML RPLAS Co FTADICIONAL B4 | 0.00 VARIAGAO AVALIANDO | ' ooe
|CONSIENCIA T FIADICIONAL RS ; 060
jhu Ca: P ADICHONAL B4 000
[wronma H

Rua Tabatinguera, 140, « onj. 403, Centro, Sdo Paulo - 8P CEP 01020-901
Tel/Fax: (11) 31150780 e-mail walmirmodottidduol. com. by




Avaliacses e Pericias de Engenharia
<

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA L, 10
MERO DA PESQUSA: SAO PAULO - SP - 2008 ————mmm—— TR el —
NUMER S Sy 5 HUMEZADO DAJTADA PESQUISA: |5
SETOR: 14 e das 'NDICE DO LOCAL: 165 CHAVE GEOGRAFICA :
pADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Malva-Silvestre i ‘ﬁmmo. 18 = T
comP.: BAIRRO : Cidade Lider CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: SE: SE B
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS -
[gravmENTACAC [XJREDE DE COLETA DE EsGoTo & REDE DE nUMINACAO PiBUCA
] REDE DE GAS EIReDE pE DS TRIBUIC AO PEAGUA []w acaso
pADOS DO TERRENO
AREA (A} m™ VS TESTADA - (c) m 3.50  PROF. EQUN. (Pe): 25,71
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA - N&o
JOFOGRAFIA : plar

3ECO

CONSSTENCIA:

DADOS DA BENFEITORIA

USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA -
CONSERVAGCAO : - nove

BP0 DA EDIFICACAO : Casa 14300 #®

PADRAO CONSIR.: casa médio
COEF. PADR.&O: 1,384 IDADE REAL: 2 anos COEF.DE DE?RECIACEO kX 0988 CUSTO BASE ®SE 1.102 65
VAGAS: 2 PAVEAENTOS : 2
VALOR CALCULAD O (RS): 215.920.51 VALOR ARBITRAD O (RS): 660 !
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALDI: 1,00 ADICIOMN AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00 i
Lo
DADOS DA TRANSACAO i
NATUREIA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 340.000,00
¥ OBILARIA : !
CONIATO : Taita Borges TELEFONE : (11)-32621005
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
[raTORES NORMA 1B APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAG AO
locaw Ao Foc : 006  F1ADICIONALD! : 000  VALOR UNITARIO : 1000.88
}EHADA or: 000  FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : §472.85
[PROFUNDIDADE Cp : 000 F1ADICIONALOS 000  VARIAGAO : 0.947
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00  FIADICIONALDA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0012
CONSSTENCIA Fe : 0.00 FI ADICIONALDS : 0,00
AREA Ca: 0.06 FT ADICIONALDS : 0,00
TOPOGRAFIA Ff : 0,05

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

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DAIA: 20/ 70ia

pESCECAD : Como Vi A
FATOR OFERIA/TRANSACAG : o v
LOWICACAD VALORES DE VIMDA: BAFE1F 2914

SAD FRLRLD - 59
OBSIRVALAD :

IOMA DE AVALIAG AD |
Descric o da lona de Avaliocso : RESIDEMNCLA) HORIONTAL FOPULAR

[ r [ | Ce P Py [ N 1 fa | AMn
[ aeo ] 1 1.00 15.00 30,00 1.00 12500 0.20 e
FATORES

JATOR inpiCE

J5) heosmmple

(] tesiodto 2

[] rroamdicade T

[[] Frentes ssdmpias M3 y

B# om achve de £% oté 10%
stk

ecs
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ENGENHEIRG c1viL §
E TECWICO M ELETEOHICA E
CHEEA 1285 B8O/ v
Avaliacées e Pevicias de engﬂ\i‘\ﬂ"ﬂ
.
ADERENCIA
llnnml_m_; Lo 1wty £ ]
117,54 L3580
s S
1.000.61 o, 76 i 3
Las.ey | 141730 i
—
1 om | 126771 ‘ AR
1407 | L 1.274.20
111250 L033.07
1.0585,08 G767
L1, 13 105021
1.267 45 S0
Lo, 68 94785
* -
-

Valores Observades x Valores Calcudados . - 1 ] '

: o
o
L fi
L 3 f
S
i ik
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Avaliagdes e Pericias de 6'\93"\"\0"“‘

APRESENTAC AO DOS RESULTADOS
pADOS DO A¥ALIANDO

fpo: Temeno local: Rua Maniacy 10 Via Mafide SAG FAULD - 5P Dofo: 30/3/2014
cliente : AvalagSo
fooam": 250.00 #odalidade : Venca

Dishibuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS et
mMédia Unitarios : 1 150 54  iAédia UnitGrios 2 1.120.36
Desvio Padrdo : 150 45 Desvio Padido : 202 22
- 30%:833,86 -30%: 78425
+30%:1.548.22 +30%: 1 45647 e
Coeficiente de Variacdo : 12,6300 Coeficiente de Variagdo : 18,0500
GRALU DE FUNDAMENTAGCAO

GRAUIII

Compileta quanto a fodas
varidvels analisadas

12

GRAU DE FUNDARENTACAO: 1

FORMACAO DOS VALORES
MEDIASANEADA (RSY 112036
TESTAD A: 0,0000
FRENTES MULTPLAS: 1 0000

nmmt;'am#
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

hr - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram na

eguinte classificagdo: "1.2.4 - Casq Padrdo Simples", segundo a Tabela de j
s

Classificagdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,056 x R8-N

Vu = 1,056 x R$ 1.102,65/m? = R$ 1164 40/m*
Area Construida: 197,78 m*

Idade: 29 anos

Adotando-se, para a depreciacdo das edificacBes, o 7
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificagdes Valores de Venda - 2002/2006, temos:

VB=AxVux(R+Kx(l-R)

Onde: e wl bt ‘ E
VB = Valor da benfeitoria; T o




S0 anoa

fu’l”w

‘J:."L? re i ra j\"(." L"] oth

;f\\\ i \Coes

e If‘.-rh'}.\n .Eu (.‘l\.rl(‘l\!v\\\l"l‘\

Substituindo e calculando:
VB = 197,78 m? x R$ 1.164 ,40/m?

x (0,20 + 0,575 x (1 - 0,20))
VB = R$ 151,994 72

Ou, em nimeros redondos:

DB = R$ 152.000.00

(cento e cinguenta e dois mil reais).

4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas
anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:
VI = VT + VB
~ VI=R$ 161.000,00 + R$ 152.000,00 E
e el
VT = 313.000,00 |
§ fn;zen tos e treze mil reais)

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

(50% do terreno + benfeitorias) .
R$ 313.000,00

(trezentos e treze mil reais)

ABRIL / 2014

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

Conforme

cdlculos efetuados no conteddoe do

presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado da metade ideal (50%) para o
imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE DESPEJO
pPOR FALTA DE PAGAMENTO, requerida por AGENOR GIOLLO, em face de
EVERALDA ALVES LEITE JUNIOR E OUTRO corresponde a:

 VALOR

(50%) da Transcrigcdo n

" 112.088, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Inscricdo de Loteamento n® 119

R$ 313.000,00

(Trezentos e treze mil reais)

ABRIL / 2014
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminade o seu trabalho, mandou ’:\.

datilografar o presente LAUDO, que se comp8e de 78 (setenta e oito) folhas

datilografadas de um lado s6, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

agsinada pelo Perito.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do .
conselho Superior de Magts'rrnfur'a informa que se encontram QA dw m

Objetivo, Mabilitagdo do INCRA para mm“ s
certiddes (civel e criminal).
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Avaliagao de Iméveis
Patologias Construtivas
Georref Possessérias
Hau:;;esn:mmenm de Imévyeis Rurais - Lei 10.267/01
Ontra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes
I EXCELENTISSIMO SENHOR boyTop JUIZ DE
fvEL DO FORO REGIONAL vy . PEN
j CAPITAL - SAO PAULO
|
|

=
=
AUTOS N°: 0009770-19.2011 8 26 000 (1022/2011) o
WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO, requerida por AGENOR 6I0OLLO, em face de EVERALDA
ALVES LEITE JUNIOR E OUTRO

vem, respeitosamente, & presenca de

Vossa Exceléncia para prestar o seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,

[T FPEN.M.%‘E‘.EH}-'.}-E: }

e/ 1 1M
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ENGENHEIRD Cryg.
E TECKICG EM ELETRONIC A
CEEA 123 BEG/T

Avaliagses . Pericias de Engerharia
OBSERVACOES PRELI M1, ARES

quanto 995 seguintes aspectos:

1 Falta de aplicacdo do indice de depre ciagdo, em ¢ s =
dominial do imével; falta titulo

2 Auséncia de fontes de informacéo dos elem roa

paradigma;
3. Homogeneizacdo incompletq,
. ESCLARECIMENTO
{ 1. Falta de aplicacdo do indice de depreciacdo, em razé et  _ .
: dominial do imével. S
RESPOSTA: Razdo assiste ao Autor. No m"
apresentado &s fls. 248/325 néo foi considerada a d

e

razdo da falta de titulo domtmol, sendo m
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A\Jq I‘ir l("t-)(-_‘1 e I_)

evicias de Engenharia
metodologia empre
A Pregada f; © Métodg Evolutive indicado p
3 ara

alor de merc
pimar © Vi ado de ferrenns‘ cases :
es Pﬂdl“'omzados_ lojt.\s,

escritérios, ap
arfamenfos. mazéns, €Nntre outr
a o

. sempre que
' o
clhantes a0 avaliando, que houver dados
em

de tratamento por fatores.

Os fatores de homogeneizacio utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 82142 Por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada

gbrangéncia espacial e temporal encontram-se indicados na "Norma Bésica

para Pericias de Engenharia do IBAPE/Sp"
No que se refere ds benfeitorias, foi utilizado o Estudo *Valores de

Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/Sp*
Referido trabalho representa a revisdo das anteriores "Normas para

Avaliagdo de Iméveis” e “Normas para Avaliagdo de Iméveis na Desapropriagdo”
do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharias e estd

baseada na NBR 14653
A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de

Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Construgdo Civil (CE-02:134.02).

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Cc-ntm.ﬁal'm-ﬂ’ CEP 01020-901 .
Tel /Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmedotti@uol.com br P et

podei i

i
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Dando por terminado o sgey trabalho, mandou
datilografar o presente ESQAREC[WO,@::M#’(MY
Wdaﬁlogmfadasdeunladoﬁ,vindoasmﬂﬁ'iaﬁuq
¢ assinada pelo Perito.

esta, datada

&Mmk@fbmf
de Mogssiratura, informa gue se encontram &

797/2003 do Conselho Superir




