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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrénica
CREA 128 880/D Avaliacoes e Pericias de Engenhar

Avaliagdes de Imoveis - Patologias Construtivas

Possessorias - Ceorreforenciamento de Imévels Rur

Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétric
Vioclagho de Marcas e Patentos de Soltwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1% VARA
CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA - SP

AUTOS N° 1009957-05.2016.8.26.0048

WALMIR PEREIRA MODOTTI, engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, requerida pelo
ITAU UNIBANCO S/A, em face da AKAFLEX INDUSTRIA E COMERCIO
LTDA., vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia para dizer que tomou
ciéncia do R. Despacho de fls., e dard inicio aos trabalhos a partir da presente

data.

Termos em que,
P. Deferimento.
Atibaia, 02 de agosto de 2.018.

“QIP

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

e o
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, salas 38/39 - Lapa - Sao 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 WAINARK PRREABAMUBDA B Eribrimah aleddudtisiodoot Eattmodend el 2oy @rprocotadadene m5iG702E@1 8s56216629sobobt nimiene 'd/JNAIAISTIDEIBET0 . .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 102068%7-06.2016.8.26.0088 e cédigo 282E3D5.



Walmir Pereira Modoti
T —— 5

Engenheira Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128 BS0/D

SOawnos

Drade 1755
__"".'.'.. I!ll W CMT S | Il'l'lu TAS & || & 'L:l'u:.!l l'.ll,- (LIS
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA - SP

AUTOS N°: 1009957-05.2016.8.26.0048

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA CARTA PRECATORIA extraida dos AUTOS
DA ACAO DE EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em curso na 32°
VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1022039-
43.2015.8.26.0100, requerida por ITAU UNIBANCO S.A., em face de
AKAFLEX INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. E OUTROS, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado
expresso em resumo a seguir, para o imével localizado na Estrada do Roncador,

n° 684/878, bairro Jardim Estdncia Brasil, Atibaia - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.
Atibaia, 26 de novembro de 2.018.

\J A

>
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
VI = R$ 3.770.000,00
(Trés milhdes, setecentos e setenta mil reais).

Novembro/2018

Estrada do oncor', n° 684/878, Jardim Estancia Brasil, Atibaia - SP,
matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia, sob n° 11.494,
contribuinte n°11.024.035.00-0011605 da Prefeitura Municipal de Atibaia-

SP.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DA CARTA
PRECATORIA extraida dos AUTOS DA AGAO DE EXECUCAO DE TiTUuLO
EXTRAJUDICIAL, em curso na 32° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
PAULO - SP, AUTOS N° 1022039-43.2015.8.26.0100, requerida por ITAU
UNIBANCO S.A., em face de AKAFLEX INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. E
OUTROS, em curso na 1 VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA - SP,
AUTOS N° - 1009957-05.2016.8.26.0048, e tem por objetivo avaliar o

seguinte imével:

Estrada do Roncador, n® 684/878, Jardim Estdncia Brasil, Atibaia - SP,
matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia, sob n°® 11.494,
contribuinte n®11.024.035.00-0011605 da Prefeitura Municipal de Atibaia-

SP.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cddigo
de Processo Civil, foi enviado as partes da presente demanda o comunicado de
vistoria informando o dia e a hora da realizagdo da pericia, que foi realizada no

dia 29 de outubro de 2.018, as 11:30 horas.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente demanda,
situado na Estrada do Roncador, n® 684/878, Jardim Estancia Brasil, Atibaia -
SP, ninguém se encontrava no local, de modo que ndo foi possivel acessar o

interior do bem.

Ressalta-se que foram feitas vdrias tentativas para
vistoriar o imével avaliando, sendo que ha primeira diligéncia o caseiro hdo

permitiu a entrada do Perito no mesmo.

Assim, foram feitos contatos com o patrono da
Requerida para que liberasse o acesso ao interior do imével, em data previamente
agendada, com o devido comunicado ds partes, porém todas as tentativas

restaram infrutiferas.

Ficando prejudicada a vistoria interna, a avaliagdo

procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVELS URBANOS

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WAILIAR EAREIBA MUBYA B Eribritmah dleddudtis icdodb sEadaddeds e iy protototadadens rh52071200@18sa21061 8sobob nimienerd/ YWAIASSTIRI0RB . .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020657-06.2016.8.26.0088 e cédigo 363B3B6.



fls. 265

Walmir Pereira Modotti
"—!‘h_ -

Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrénica

2
CREA 128 BSO/D ..-f?a,«m

Deads 1955
_,-"1.'.'. |!|. T TR | I|'l'|. IS o || L ':.:I\:.p l'.||.. el
DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2/2011, que assim descreve:

"Quando ndo 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 prosseguir com base em uma situagéo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais

como: no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.”

II1 - LOCAL

II.1.1-  CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

O imével objeto da presente Agdo estd situado na

Estrada do Roncador, n® 684/878, Jardim Estdncia Brasil, no municipio de

Atibaia - SP, conforme ilustra a reprodugdo a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL, PODENDO VERIFICAR-SE
A EXATA LOCALIZACAO DO MESMO.
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A via para qual o imdvel faz frente, Estrada do

Roncador, ¢ servida pelos seguintes melhoramentos ptblicos:

- Tluminagdo Piblica;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correios;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo nas proximidades.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DA ESTRADA DO RONCADOR, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO,
EM SENTIDOS OPOSTOS DE DIRECAO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
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II.1.3 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

residencial e comercial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagbes
térreas ou assobradadas, predominando o padrdo construtivo "Simples", de
acordo com a classificacdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES
DE VENDA".

A ocupagdo comercial apresenta bares, lojas, escola e

empresas instaladas no local.

II.2 - DO IMOVEL:
II.2.1 - TERRENO

O imdvel avaliando localiza-se na Estrada do Roncador,
n°684/878, Jardim Estdncia Brasil, Atibaia - SP, matriculado no Cartério de
Registro de Iméveis de Atibaia, sob n° 11.494, bem como encontra-se cadastrado

como contribuinte junto & municipalidade, sob n° 11.024.035.00-0011605.
Topografia: declive;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
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Formato: irregular;

Testada Principal: 250,00 m;

Area: 41.095,00 m? (conforme registro

imével).

__'-ll"“ n° 2 Reaicws Geeol
MiAzis e 11,4510
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - %%

Eiwro n* 2 Registro Geral

Matriala ne 11404 FICHA N2 2

me de’ Comnhio de bens, antes da led 6%15/77 qom ERIKA ELISAERT]
EISENIANR, domiciliado em Sio Faulo,Capitel, a Av,Casper Liber
3 ,apte.h07, RG 124534908P, CIC, 023905827

triculs e (& editicagoes existentess
Atibaia, 10 de maio de 1.982.0 Eser.

Av.5-11.4%94-En sumprimento 4 R. determinagic da E} Corregedo-
ria Geral da Jusiica constante da Ata de Correiglo-Te

quencial dos atos i=2sta matricula obedecerd a fyg
232 da LRP, a partiy do dltimo ato lavrado—_ Atj
novenbro de 2.000. O 2screvente Autorizada, /)

Av.B — 11.494 - INCHA - D infval objeto desta matrd
contra-ae cadastrado no INCRA sob n. 634.018 588,69
Rec.Padaral sob n. 5.344.338-1., com a danominags
DO8 PINHOS; drea total (ha) 4.1; mod. fiscal:
mod. fiscais: 0,26 has; Classificaglo do_jiméve
Atibaia, 09 de dezembro de 2004. O Esér. Ruy.,
(NIC. SES.E31 BE IS/10/2000 REARS. MW 2070071040 - BOLD 10D}

Av.7T - 11.494 - QUALIFICAGAD - Do td
de documantos de identificagio e da
ragistrado sob m. 134/1956 dog-Rag
Lahn, Alamanha, verifica-sg
proprietdrio no R.4, Volke
liesse Elisabeth MiEgarlein
RME. V 385.606-T ex ;
CPF/HF. sob n ¥

2004, O Escr. Mt
{™IC, 65030 DO DS/U0/2004 ERAFY. DN 2]

14 £41lemd, detentora da
RE/COPMAF, & inscrita no
aia, 09 de Jeazembro de

4 LT
ﬂn fuas Bartine Filko
mun.n_m;;,zg‘/ '
L%
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permos do artige 232 da Lei n. 6.015/73. Atibaia, 31 de margo de 2011. O Esere

CREA 128 B8O/D
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CoEtr [N} T ]
Av.8 - 11.494 - OBITO - Mos trmos da cer re-
listradu gob n. 15.748, As fls. 095-V &4 o RCPN
U4sta cidade, acostada h fla. 05 do bl o Fartilha a
skjuir registrado, averha-se que aos [ A ¥ de 2003,

ot fed o falecimento desv Wan
de G.tembro de 2004. Q F oA 3
(RTC. 165000 DA T9/16/7004 REAFR. BN 13/11/0M - dOLO .
Mirits Feas Nartins Bilbo

R.9 - 11.:% - ADJUDICACAD & Conforme Carta da Adjudicacio
axpadida &y 0% de satembro de 2004, nos autos de arrolamento
dos bene delsndos por falecimento da Volker Werner REisan-
1ohr, palo Ju %o da Direito da 18 Vara Judicial desta comar-
ca de Atibaia, “rocesso n. 1958/03, homologado por ©. sen-
tenca de 21 da jilho de 2003, transitada regularments am
julgado am 25 da \gosto de 2004, o imével objeto desta ma-
tricula, avaliado o R$ 113.339,00, foi adjudicado & viuva-
maaira @ inventarias s "
alemd, historiadora, ‘anidents @ domiciliada na Am. Voga-
lherd 8 D-35043, Marbu, , Alamanha, com endéerego no Brasil na
Eatrada do Roncador n. 94, Jardim Brasil, nesta cidade de
Atibaia/SP., inserita no (PF/MF. sob n. 348.221.038/11, e
datantora da RENE. V 385.60 T expedida pela CINCRE/CGPMAF.

Foram apresentados os seguil 'es documen imdvel: 1)
Cartificado de Cadaatro de Ivivel Rur CIR) riaferdnta aos
axarcicios de 2000/ 2001,/ 200. 2) g Nagatfiva da Dé-
bitos de Imdvel Fural, emil! : 21409/2094, nmob n.
1847 .FGB9.5BBA. 1034, NIRF: 5.344 138 de Entrega
da Daclaraglio do ITR atravids g 4 onda rconsta

o valor atribuido ao imdvel de B§: = . Esta aguisi-
cao fol regietrada nasta da B oA ne Livro da Re-
gistro de Imdveis lurnu. Bstrangeiros, eom

virtude da sucesil 09 dea dezembro de
2004, O Emer. Aut,, 3
NIC, 105031 DE 29708/ 2064 REAPR. EX 2

_//‘ Pictie Baav Kartiva Pilbe

ponsiderndos como sequinein numérica (mice, em ordem creseente, inicii.
i presente averbaglo, numersclio esta que deverd ser seguida nos atos s

- LN L s XM a

{continua na ficha ‘»!-]]I|I

AV IVILASd = Ex officio = RETIFICACAD DE NUMERACA S DE ATOS - Fica
retificada a numeraglio dos 12 atos efeuados nesta matricula que & poclr desta daigeriio
ALY aré
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LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL E
A 'AATH‘JDUM ATIBALA - Estado d8 Sdo Paula
(11480 ) fua ) G-

E.IMIJN Protocolo n® 238305 de 01/03/201 |, reapresentado em 24/03/2011 - VENDA B
E CU TPRA - Pela escritars piblica de vends e compra, lavrada em 20 de sstembro de
b6, nie '© Tabelinmat de Notas de Atibaia-SP. livio 927, folhas 219/222, apresentada em
LertidBo 0 35/02/2011, a proprictaria ERIKA ANNELIESE ELISABETH EISENLOHR. j4
hualificada, | mdeu o imével aqui matriculsdo @ MARIA NATIVIDADE RODRIGUES
EANTANA, ~‘asileira, gerentc de empresas RG: 9.141.168-3 SSP/SP, CPF:
[770.297.808-25, - hieira, residentc ¢ domiciliada na Alameda Franca, n® 699, apartamento
b1, Jardim Paulists, 530 Paulo-SP, pehpmdcksmmﬂn,daqualmmmhﬂo
Foram apresentadas’ - CertidSo Negafiva de Debitos Relatives—ae hmmmsobren
Propriedade Territorial fural, cédigo 2533 9626.13CC.5FSE
DIAC/DIAT 2010, o C.A LR 200672007/ 20082009 . VCRA t
Negativa de Débitos do MUAMBAMA expedida em 23 bem
do ITBI no valor ¢ RS 9.169,50 sobre a avalijsio 4%

R.15/11.494 - Protocolo n. 239599 de | -0472011 - de Crédito
Bancirio - Empréstimo - Capital de Gi.n® 00330228300000004360, Spitida em 530
Paulo/SP, em 280272011, no valor RS 4,000 700,00, com vencimento em |
AKAFLEX INDUSTRIA E COMERCIO LTioA, CNPJ. 46.078. 1-77, com sede na
Rus Anhaia, ns® 1213 e 1219, S80 Paulo/SP, teik ).como g roprictiria MARLA
NATIVIDADE RODRIGUES SANTANA, j& quall. “ada, o imdvel matriculado em

. em garantia a0 BANCO
0. 400.888/0001-42, com sede na Rua Amador Buen:
cédula as demais cléusulas ¢ condipdes que ficam fi
Adtibaia, 15 de abril de 2011. O Escrevenis,

Av16/11.494 - Prowcolo n. 263234 de 20022013 - CAIC
HIPOTECA - Por documento datado de 13 de feverciro de 2005 do credor BANCO
SANTANDER (BRASIL) $.A.. foi sutorizado o CANCELAMENTO ds_ipotca registrada
no .15 nesta matricula, em vimude de liquidagio da divida. Valor 00,00, Atibaia,
06 de margo de 2013. O Escrevente, P

'ﬁ.dﬁg,u J"f“-

Viana

A A

MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO.
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA Bren o 2018
29080 1 0308
Fizha di Cadas o Imobiliano
Insergia 11,024,006 000011605 Insorigio Ararior
IngenicEa A wliar
— Localizagia
Logradouno; EST DO RCMCADOR =T
Comp N D, Condarming ¢ Edifizio:
QuadrE: SERGE Lok 903245 LoEame nto: JAR DM ESTANC W ERASL
12845088

Emirny: CAKCARS CEP

— Motificagao | Endarco
Logradoum;  ALM FRAMCA, Mz
Complameno: AR CEFP:
Emirmo: JARDIM PALLISTS,
Munizipio: 5o PALLC UF: 5P

(=]
0122000

— Pmpristario ! Compmmissario ! Possuidor

Proprieerio:  MARIA MATIVIDAD E R0 RESUES S AMTARMS,

CPRCHP.L  7RO29720225 RG: 31417823
Compromissario f Possuidor:
CPRCHP: RiG:
RespOnTEveS: PG CRRCHRL Tpo:
—Tamang
A 41 Comum 41055 AreaGhobak 41 Testada Iﬁm 25000 WEIDT B 2500
inecy|
Maerica b 11494 R4 Carkaria: .
Livpa: Falha: Datade Matrioula: [o|de Excimirz
Faer Deralhe Pomos
Fnaidade DesvihRda Mao 100
Perrissa0 de Uso =111 100
Fnaidade Desvibmada oo 1600
Perrissao de Lso Sim 100
PerrisE0 de Lo Fm 100
Fhaidads Desiiads [IE] 1]
— Pridio
Anga: 26987 P it Fragdho lgeal: 4 Ultra Pedomaa: 00N BT
Padrio:  Resdencinl Medio Camgorm Resono
Car uiiseas Demihes POMOE
Foies| i | s 0
Toal
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SV 1 0005
Fiz-bva e Calizs 90 oD
Insencio 110G 03500001 1605 Inscricso Amsrior
Insencio Awdnr
— Pradic —
e 209352 Prsdio o 2 Fragiobiest 1 Ukie=z Fefoma il 973
Padido:  Comentin Preceio Ceqoiiz Coneseio
CEE BT CeEmes PORIGS
COMmES0 Precaso 2100
Tomk 2100
— Prado
Area: S20T Pecdio o' 3 Frgdoeat 1 Uhina Fefbima: i 905
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Camsedizscas Demites Pobess
Convisgo e 200
et 0D

FICHA DE CADASTRO IMOBILIARIO DO IMOVEL AVALIANDO.
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AVALIANDO EM LINHAS NA COR VERMELHA.

Com base na planta de loteamento ilustrada acima, tem-
se que percorre um cérrego pelo imével avaliando, resultando numa drea de

preservagdo permanente de 11.288,00m?.
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IMAGEM AEREA DA REGIAO COM O IMOVEL AVALIANDO DELIMITADO EM AZUL, COM A AREA

DE PRESERVAGAO PERMANENTE EM HACHURA CIANO.

II.2.2 - BENFEITORIAS

Conforme descrito anteriormente, ndo foi possivel acessar
o interior do imdvel, pois ndo havia ninguém no local, de modo que a vistoria foi

realizada apenas externamente.
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Assim, para identificar as construgbes existentes no imével
avaliando, foi feita uma sobreposigdo entre uma imagem aérea do local e a planta

de loteamento, conforme segue:

SOBREPOSICAO REALIZADA ENTRE A IMAGEM AEREA E A PLANTA DE LOTEAMENTO COM A
DELIMITAGAO DO IMOVEL AVALIANDO EM AZUL, NOTANDO-SE AS CONSTRUGOES
EXISTENTES NO INTERIOR DO MESMO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAILVAR PAREIBA MUBYA B Eribuinah aledéustisfiodods sEatadded® taB et prptatotadadens 52071202@18s2621061 8spbob nimienerd/ VYWAIAISTINACLRBY . .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020657-06.2016.8.26.0088 e cédigo 363B3B6.



fls. 970

1\:’1"1. l.IH‘hil“ I."-}L' Feira j\f‘l.l.."-.'."Iu""f'f'i
T — -

Engenheira Civil @ Técnico em Eletrdnica
" CREA 128 BBO/D t 30! ¥od
A e Deads 1955
_,-"1.'.'.|!|.:.\'.‘."1 i |'I|'I'I. |1|--.||' ':.:Iv.:.!n l'.||..|ll|1

A partir da sobreposi¢do ilustrada acima, foi possivel
identificar as edificagdes existentes no local e apurar suas dimensdes,
ressaltando-se que as classificagbes das mesmas foram feitas com base na ficha
de cadastro imobilidrio e has caracteristicas observadas "in loco", em conjunto

com a imagem aérea:

CASA N°684:
¢ Padrdo: Simples (médio)
e Tdade: 30 anos
¢ Estado de conservagdo: Necessitando de reparos simples a importantes.
e Area total construida = 108,00m?2 (cento e oito metros quadrados -

conforme medigéo feita pelo Google Area Calculator).

CASAS N°878:
¢ Padrdo: Simples (médio)
e Tdade: 30 anos
e Estado de conservagdo: Necessitando de reparos simples a importantes.
o Area total construida = 196,00m? (cento e noventa e seis metros

quadrados - conforme medigdo feita pelo Google Area Calculator).

COBERTURAS:
e Padrdo: Médio (médio)
e TIdade: 15 anos

¢ Estado de conservagdo: Necessitando de reparos simples a importantes.
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e Area total construida = 194,00m? (cento e noventa e quatro metros

quadrados - conforme medigdo feita pelo Google Area Calculator).

GALPAO:
e Padrdo: Econdmico (médio)
e Tdade: 30 anos
e Estado de conservagdo: Necessitando de reparos simples a importantes.
e Area total construida = 787,00m? (setecentos e oitenta e sete metros

quadrados - conforme medigdo feita pelo Google Area Calculator).

ESCRITORIO:
e Padrdo: Econdmico (médio)
e Tdade: 30 anos
e Estado de conservagdo: Necessitando de reparos simples a importantes.
o Area total construida = 50,00m? (cingiienta metros quadrados - conforme

medigdo feita pelo Google Area Calculator).
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VISTA DO IMOVEL LOCALIZADO NA ESTRADA DO RONCADOR, 684, CORRESPONDENTE AO LOTE

30, DA QUADRA SERGIPE.
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MAIS UMA VISTA DO REFERIDO IMOVEL.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL DA ESTRADA DO RONCADOR, 878, QUE DA ACESSO AOS DEMAIS

LOTES DO IMOVEL AVALIANDO (LOTES 38 AO 53).
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DETALHES DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.
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DETALHES DO IMOVEL AVALIANDO.
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FACHADA DO IMOVEL.
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VISTA DO IMOVEL AVALIANDO, NOTANDO-SE QUE ESTE FAZ ESQUINA COM A ESTRADA

XAVANTES.
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VISTA DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO, NOTANDO-SE UMA EDIFICAGAOC.
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VISTA DA ESTRADA DOS XAVANTES, NOTANDO-SE O IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO, NOTANDO-SE VEGETAGAO.
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MAIS UMA VISTA DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO:

3.1 - TERRENO:

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma para
Avaliagéo de Imdveis Urbanos" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores
"Normas para Avaliagtio de Imdveis” e “Normas para Avaliagdo de Imdveis na
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressdo
para o cdlculo do valor do terreno:
VT = AT x Vu
Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno
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No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugéio de 10% ho prego, para cobrir risco de eventual super estimativa por parte
das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo, ndo haverd o

referido desconto.

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

seguintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e IT.
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¢) ConsideragBes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo 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:

Cf = (Fr / Fp )f, dentro dos limites: FR /2 <Fp <2Fr
Obs.: O expoente “f" admitido, bem como Fr, séo retirados das

Tabelas I e IT.

d) Consideracées de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
profundidade, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi < Pe < Pma;

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: 4+ Pmi < Pe < Pmi;

Cp = (0,5)p, para: Pe < 3 Pmi;

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], dentro dos limites: Pma < Pe
< 3,0 Pma;

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 Pma)]. (Pma/3,0 Pma)p}],
para: Pe > 3,0 Pma
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as

restrigées de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.PE é a profundidade equivalente.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitério, em fungdo da drea,

com o emprego da férmula prevista nas "Normas".

CA = (A/125)°%°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢ées de uso,

sdo retirados das Tabelas I e IT.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da presenga

de frentes mdltiplas ou esquina, com o emprego da férmula prevista nas "Normas".

Zona Walorizag e Fator
4* Fona Incorporagdas Padrio Popuiar 10% nat
5* Zona Incorporaghes Padrio Medlo 10% oEt
£° Zona Incorporagies Paordo ARo % 0as
T* Zona Comedal Padrio Popular 10% oat
B* Zona Comesclal Padrdo Madio 10% 031
% Tona Comecla Padrdo Ao % 03s
“Fatores aplcavels 35 expressles previsias em 106
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da

topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 11
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 11
Em aclive acima de 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 111

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou aglo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.
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TEIPENO SCCO ...ttt b e s bbb a s bbb b bbb ebesebessaeasanasanaes 1,00

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

1,11

’

atinge o terreno

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente |

INUNAAGAO ...ttt s s s s sesesessssesesesssasassosesssasasaesenas 1,43

Terreno permanentemente alagado ...............oereriniierienssnssenssenssssssensenns 1,67

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessério, através de indices empiricos
do mercado ou da relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta

de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizago do unitdrio, em fungdo do
posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessdrio através de

pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagéio dos elementos comparativos serd realizada, se necessdrio, através da
variacdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundacdo Instituto de

Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio em fungdo de possuir
restrigées legais ao seu pleno aproveitamento, bem como ds benfeitorias. Podemos
citar as seguintes restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos
de alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo
ecoldgica e outras restrigdes.
Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza............cccoooevvrcverererrennnnnns 0,10

ReServa Florestal..............oieiieieeeeceeeee s sassanes 0,10

m) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio em fungdo de ndo
possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.................eeeeenceeeeesseceeesssesesssessenens 0,50

Fator terreno de fundo

Fator terreno iNTEIrNo..............c.eeiceiieeee e sans
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III.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores
"Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagées 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 Avaliagdo na
Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitérios:
Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de

valores relativos aos padrées construtivos, estd vinculado ao valor do H8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO MVALORES
Minimeo | Médio “f’“
i 1.1_{- Padriio Rastico ogse | 0080 | o120
1.1.3- Padrio Simpies o132 | o356 | o180
1.2 1- Padrio Rustico 0350 | 0420 | 0,460
1.2 3- Padrio Proetano D432 | o576 | 060
1.2.3 Padrfio Econdmrica 0672 | o78c | o900
i 1.2.4- Padrfio Simpies 0,812 1056 | 1,200
1.2.5- Padrio Medo 1,212 1388 | 1.560
1.2.5 -Padrfio Superior 1572 1,776 | 1,980
1.2.7- Padrio Fino 1,902 243 | 2,820
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima ge 2,63
1.3.1- Padrio Econdmica e | om0 | 1020
B — 1,032 1256 | 1,500
Com elevador | 1,250 1470 | 1,580
A3 Patite egp  |Pomoowdr | 1,512 1,748 | 1,980
1.3 APARTAMENTO Com eievacor | 1,682 1326 | 2,180
1.3.4- Padrio Superior | oo Sr0or Lo LI | C
Comelevacor | 2472 | 2408 | 2540
1.3.5- Padro Fino 2652 | 3066 | 3.m0
1.2.6- Padrio Luxo Acima e 3,43
2.1_1- Padrio Ecandmico DE00 | o780 | 0,960
2 1.9- Padrio Sem sewador 0,972 1.206 1,440
Smpls Com eisvador 1.200 1410 | 1,520
. 1.452 1656 | 1,560
2.4+ ESCRITORIO Com eimvagor 1,632 1836 | 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Fadrio Sem sisadar 1872 2046 | 2270
SERVIGO - Supsnar Com sisvador 2,053 2388 | 2,570
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 2,532 3088 | 3500
2 1.6 Padrio Luxo AcMma e 361
2.7 1- Padrio Economica 0230 | 0,360 | 0,460
P 22 3- Panrio Simpies D432 | 0726 | 0,960
2.2 3 Padrio Médio 0,872 1326 | 1,560
22 4 Padrio Superor Acima e 1,69
3.1_f- Padrfio Simpies 0056 | o0a20 | o.18a
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.12-Paario Méda 0192 | 0,246 | 0,300
3.1.3- Padriio Superior 0312 | 0456 | o500
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

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

da seguinte expressdo:
Foc=R+K™* (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na

Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

LT Py

CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIA =
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 = NG %0 0
LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTG o JpERTOR 60 20
FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20
ESCRITORIO  FopERTOR 60 20
FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20
N 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 conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

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 nidmero d 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 edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que

se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico, e elétrico; paredes,
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pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para uma

eventual recuperagdo.

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

2 0990 0987 [0,965 |0,910 |0,811 0,661 0469 0,245
4 0,979 0976 |0955 |0900 |0,802 |0654 (0464 |0,243
6 0,968 0965 |0944 0890 |0,793 0647 |0459 |0,240
8 0957 0954 |0933 |0879 |0,784 [0,639 |0454 0,237
10 0,945 0942 |0921 |0869 |0,774 0631 |0448 |0,234
12 0,933 0930 [0909 |0857 |0,764 0623 |0442 0,231
14 0920 0917 |0,897 |0846 |0,754 [0615 |0436 0,228
16 0907 0904 |0,884 |0834 |0,743 [0,606 |0430 0,225
18 0894 |0891 |0871 |0821 |0,732 |0,697 |0424 0,222
20 (0,880 |0,877 |0,858 |0,809 |0,721 0,588 0417 0,218
22 10,866 0863 |0,844 |0,796 |0,709 0578 |0410 0,215
24 10,851 0,848 |0,830 |0,782 |0,697 |0569 |0403 |0211
26 10,836 0834 |0815 |0,769 |0,685 0659 |0396 |0,207
28 10,821 0818 |0,800 |0,754 |0672 |0548 |0,389 |0,204
30 ]0,805 0,802 |0,785 |0,740 |0,659 |0538 |0,382 |0,200
32 10,789 0,786 |0,769 |0,725 |0646 0,627 |0,374 |0,196
34 10,772 0,770 |0,763 |0,710 |0,632 |0516 |0366 0,192
36 10,755 0,753 |0,736 |0,694 |0,619 0,604 |0358 |0,187
38 10,738 0,735 |0,719 |0678 |0,604 0493 |0350 |0,183
40 |0,720 |0,718 [0,702 |0,662 |0590 |0481 |0,341 0179
42 10,702 0,700 |0,684 |0645 |0575 0469 |0333 |0,174
44 10,683 0681 |0,684/80,628 |0560 [0456 0,324 |0,169
46 |0664 |0662 |0647 |0610 |0544 |0444 |0315 0,165
48 10,645 0643 |0629 |0593 |0528 0431 |0,306 |0,160
50 10,625 0,623 |0,609 |0574 |0,512 0418 ]0,296 0,155
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III.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Imdveis

Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliaglo € o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do tferreno 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 comercializagdo.
A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)xFc....... sendo:
VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagéo igual a 1,0
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

IV.l.- PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo 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 venda imdveis nha mesma regito geo-econdmica e hegdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos

comparativos listados na segiiéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os cdlculos estatisticos obtendo-se 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 resultou em:
qmf = R$ 105,46/m*
OBS: O valor unitdrio, de R$ 105,46/m? (cento e cinco reais e quarenta e seis

centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WAILIAR EAREIBA MUBYA B Eribritmah dleddudtis icdodb sEadaddeds e iy protototadadens rh52071200@18sa21061 8sobob nimienerd/ YWAIASSTIRI0RB . .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020657-06.2016.8.26.0088 e cédigo 363B3B6.



Walmir Pereira Modoti
T ——

Engenheira Civil 8 Técnico em Eletrbnica
CREA 128 Ba0/D

SOanos

Deade 1953

.T“ﬁ\'-ill..h\'l."l':" 'S I-‘-'l'h s ||||,' I'..:Jt.p,'ll.lu el

ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 1

NOMALRG DA PESQUISA : ATEAL - SP-2010
SETOR: QUADRA ;

DADOS DA LOCALIZACAD

INDICE DG LOCAL : 0,00

EI}IH.IZABU DATA DA PESOWSA @ 29497050
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECD: Eafrads das Arsmas

NMERD = 51

COMP; BAIRAC ¢ jbrdin Eabinca Brasi CIDADE : ATIRAM. . SF
CER: WF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[IPAVIMENTACAD  [[|REDE DE COLFTA DE ESGOTO

[ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

[C]RERE £F GAS [_IREDE BE TSTRIBIICAD OE AGIA | ] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (Azf 1000000 TESTADA - [af) m 000 BROF. EGUN. [He):
ACESSIEILDADE ;:  Divsia FORMATO ¢ Rugiés | ESQAINA ¢ Ao
TOFOGRAFIA : e acive s 10% 418 0%

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJURA

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRIGAT AMBIENTAL Has AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

Agl M50

LCHIRALCAIRD

SEM COHSTRUGAD

e BE FRLKTL
Etroca s Aaris Smmzpal

TAANI VL. FHITARID IMPLANT AL
2000 0,00 Sim

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs

IRAOBILIARIA : TUira & Lss
CONTATO: Sibe Cid TEDE2T
DBSEAVAGAD:

WALDR DO IMGVEL (RS} : 45 50000

TELEFQRE: fi7).24278222
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

30,50
5
42
19888
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 2

NOBALRC DA PESQUISA : ATEAL - SP-2010

CUiiiians DATA DA PESUHSA : 204 sln

SETOR: QUADRA ; IHEICE B0 LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ©
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECD: Eafrads das Arsmas NMERD : 5H

COomMa; BAIRAC ; Jardm Eatincia Bragii CIDADE : ATBAM, - &F

CER: WF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS §

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO [ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADDS DD TERREND

AREA (Asf 19202 TEETADA - [of) m FL00 BROF. EGUIN. [He) =
ACESSIBILIDADE ;  Disly FORMATD : Pagual ESEAINA & e
TOPOGRAFA B e de 1058 e 209

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRICAC AMBIENTAL Hin AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LiHSRALUAIRG TIE B FRLKTL

SEM COHSTRUGAD

TAANI VL. FHITARID IMPLANT A

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Claris WALOR DO IMGVEL (RS} 215,00

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagsn
CONTATO: Sifs Cid TENZD
DBSERVAGAG:

TELEFORE : [i7)-24270800
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

tis2)

4,85
427
5884
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 3

NOMLRC DA PESQUISA : ATEA - SP-2010

CUiiiians DATA DA PESUHSA : 204 sln

SETOR: QUADRA ; IHEICE B0 LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA &
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDEREGD : Prox Eslradi 4o Foncador WUMERG = SH

COomMa; BAIRAC ; Jardm Eatincia Bragii CIDADE : ATBAM, - &F
CER: UF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS §

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO [ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADDS DD TERREND

AREA, (Azf iooend TESTADA - () m 000 BROF. EOUIV. [He):
MCESSIBILIDADE:  Disld FORMATO § ey ESQUINA & il
TOPOGRAFIA : caife pa o undue b 3%

COMBISTENGIA ;  ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRICAC AMBIENTAL Hin AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LiHSRALUAIRG TIE B FRLKTL

SEM COHSTRUGAD

TAANI VL. FHITARID IMPLANT A

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs WALOR DO IMGVEL (RS} : 15050000

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagsn
CONTATO: Sifg Cid TENSDG
DBSERVAGAG:

TELEFORE : [i7)-24270800
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RESULTADOD DA IiONIOGENEIZAgiG - ELERENTO W° 3

FATORES NORMA IBAPEISE FATORES ADECIONALS VALORES-’V“RIM;&O

LOCALIZAGAL Floc : oon  FTADICIOMALOY: w00 VAL QR UNITARIO © a4,
TESTADNR CI ¢ R0 FT ADICICHAL 2= 00 HDMOGENEII&CM ? HiE20
PROFURDIDADE Co ¢ B0 FTADICIGHAL DS : B0 VARIACAD : 0,8000
FRENTES BILTIPLAS ot 500 FTADICIGHAL 043 006 WARMAGAC AVALIANDO : 18486,
COMSISTENCIA Feo o oor  FTADICIGHAL 06 ¢ o,0n

AREA Ca: 7,00 FIADHICHAL DG : 0,00

TOPOGRAFIA Fi -2
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 4

NOBALRC DA PESQUISA : ATEAL - SP-2010

CUiiiians DATA DA PESUHSA : 204 sln

SETOR: QUADRA ; IHEICE B0 LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA &
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDEREGD : Prox Eslradi 4o Foncador WUMERG = SH

COomMa; BAIRAC ; Jardm Eatincia Bragii CIDADE : ATBAM, - &F
CER: UF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS §

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO [ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADDS DD TERREND

AREA, (Azf iooend TESTADA - () m 000 BROF. EOUIV. [He):
MCESSIBILIDADE:  Disld FORMATO § ey ESQUINA & il
TOPOGRAFIA : i v e 105 ute 0%

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRICAC AMBIENTAL Hin AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LiHSRALUAIRG TIE B FRLKTL

SEM COHSTRUGAD

TAANI VL. FHITARID IMPLANT A

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs WALOR DO IMGVEL (RS} : 15050000

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagin
CONTATO:: Sife Cid TENZTH
DBSEAVAGAD:

TELEFORE : [i7)-24270800
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

144,04
124,26
42
19525)
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 8

NOMALRC DA PESQUISA : ATEAL - SP-2010

CUiiiians DATA DA PESUHSA : 204 sln

SETOR: QUADRA ; IHEICE B0 LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA &
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDEREGD : Prox Eslradi 4o Foncador WUMERG = SH

COomMa; BAIRAC ; Jardm Eatincia Bragii CIDADE : ATBAM, - &F
CER: UF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS §

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO [ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADDS DD TERREND

AREA, (Azf iooend TESTADA - () m 000 BROF. EOUIV. [He):
MCESSIBILIDADE:  Disld FORMATO § ey ESQUINA & il
TOPOGRAFIA : i v e 105 ute 0%

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRICAC AMBIENTAL Hin AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LiHSRALUAIRG TIE B FRLKTL

SEM COHSTRUGAD

TAANI VL. FHITARID IMPLANT A

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs WALOR DO IMGVEL (RS} : 15550000

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagin
CONTATO:: £ Chd TEN445
DBSEAVAGAD:

TELEFORE : [i7)-24270800
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

41,5
F25,05
427
19525)
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA &

NOMALRG DA PESQUISA : ATEAL - SP-2010

CUiiiians DATA DA PESUHSA : 204 sln

SETOR: QUADRA ; IHEICE B0 LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA &
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDEREGD : Prox Eslradi 4o Foncador WUMERG = SH

COomMa; BAIRAC ; Jardm Eatincia Bragii CIDADE : ATBAM, - &F

CER: WF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS §

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO [ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADDS DD TERREND

AREA (Azf 103550 TESTADA - [af) m 1500 BROF. EGUN. [He): =10
ACESSIBILIDADE ;  Disly FORMATD : Pagual ESEAINA & e
TOPOGRAFA B e de 1058 e 209

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRICAC AMBIENTAL Hin AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LiHSRALUAIRG TIE B FRLKTL

SEM COHSTRUGAD

TAANI VL. FHITARID IMPLANT A

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs WALOR DO IMGVEL (RS} : 12050000

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagsn
CONTATO: Sie Cid TEGE4T
DBSEAVAGAD:

TELEFORE : [i7)-24270800
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

4,38

&a
427
1898
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 7

NOMALRC DA PESQUISA : ATEALR - SP-2010
SETOR: QUADRA ;

DADOS DA LOCALIZACAD

INDICE DG LOCAL : 0,00

EI}IH.IZABU DATA DA PESOWSA @ 29497050
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECD : Prox Esbrada do Roncader

NMERD = 51

COMP; BAIRAC ; Jardm Estinea Eragii CIDADE : ATIRAM. . SF
CER: WF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO
[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

AREA (Asf m 1.000.08 TESTADA - [of) m
ACESSIBILIDADE:  Dinsly FORMATO ¢
TOFOGRAFIA : el asive g 10% ale 0%

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJURA

ROA0 PROF. LU [Be) nn

ESEAINA & e

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRIGAT AMBIENTAL Has AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LCHIRALCAIRD

SEM COHSTRUGAD

TIE B FRLKTL TAMANID VL. FHITARID

Froo: Esrads do Facador Smmzpal

IMPLANT AL
30,00 0,00 Sim

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagsn
CONTATO: S Cid TERGOT
DBSEAVAGAD:

VALDR DO IMGVEL (RS} 1 15050000

TELEFORE : [i7)-24270800

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39- Lapa- S&o Paulo,SP - CEP05075-000
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

15,50
H3aE
42
19888
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 8

NOBALRC DA PESQUISA : ATEAL - SP-2010
SETOR: QUADRA ;

DADOS DA LOCALIZACAD

INDICE DG LOCAL : 0,00

EI}IH.IZABU DATA DA PESOWSA @ 29497050
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECD : Prox Esbrada Rencador

NMERD = 51

COMP; BAIRAC ; Jardm Estinea Eragii CIDADE : ATIRAM. . SF
CER: WF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO
[_IREDE BE TSTRIBIICAD OE AGIA | ] TV ACABD

[C]RERE £F GAS
DADOS DO TERREND

[ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

AREA, (Azf S0
ACESSIEILDADE ;:  Divsia FORMATO ¢
TOFOGRAFIA : e acive s 10% 418 0%
COMBISTENGIA ason

QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

TESTADA - [of) m

TS0 BROF. LU [Be) )
ESEAINA & e

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRIGAT AMBIENTAL Has AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LCHIRALICAIRG

SEM COHSTRUGAD

e BE FRLKTL
Froo: Eslrads Ronzsdar Smmzpal

TAMANID VL. FHITARID IMPLANT AL
15,00 0,00 Sim

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs

IRAOBILIARIA : Lupest & Pagin
CONTATO: Sie Cid TE4S2
DBSEAVAGAD:

VALDR DO IMGVEL (RS} : 12350000

TELEFORE : [i7)-24270800
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

128,21
HiEL S
naaz:
1,888
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 5.

NOMLRC DA PESQUISA : ATLAL - SP-2010

CUiiiians DATA DA PESUHSA : 204 sln

SETOR: QUADRA ; IHEICE B0 LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA &
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDEREGD : Prixive Ealroda Roncador WUMERG = SH

COMP; BAIRAC ; Jardm Estines Eranii CIDADE : ATIRAM. . SF
CER: WF: 3P

DADDS [ REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[JPAVIMENTACAD [ (| REDE DE COLFTA DF ESGOTO
[JREDE e GAS [ (IREDE DEDISTRIBICAG OF AGUA || TV ACABD

DADOS DO TERRENO

[ | REDE O 1L US1INA G AD PUBLICA

AREA (Asf m 1.000.08 TESTADA - [of) m
ACESSIBILIDADE:  Dinsly FORMATO ;
TOFOGRAFIA : el asive g 10% ale 0%

COMBISTENGIA ason
QUIRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

PEM PROF. LGN [Be)

ESEAINA & e

FAVELA : Nl

LUTL LRCRAVADD : 4o LU INTERRIC - 4d0
BESTRICAC AMBIENTAL Hin AT2a0

P2ino Aozl

FRENTE

LOTLDE FIERDG : Nio

LARGURA DO CORHEBOR:

M0

LCHIRALICAIRD

SEM COHSTRUGAD

TIE B FRLKTL TAANI VL. FHITARID

IMPLANT A

DADOS DA TRANSACAO

HWATUREZA @ Dfarfs

IRAOBILIARIA : TUiTa 8 Lss
CONTATO: Sibn Cid TEDTH
DBSERVAGAG:

VALOR DO IMGVEL (RS} : 170

TELEFORE : [i7)-24278220
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VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPEISE

LOCALELAEG AL Flog : (i)
TESTADA CF ¢ L
PROFURDIDADE Co ¢ o
FRENTES BILTIPLAS Ca s ()
CONSMSTENCIA For 0,00
(AHLA Cat 0,00
TOPOGRAFIA FL: .35

FATORES ADICIONALS

FT ADICICHAL 01 : i
FT ADICIGHAL 02 ]
FT ADICIGHAL 2 ¢ 0
FT ARICIGHAT 043 00
FT ADICIGHAL 05 * non
FI ADICICGHAL 05 : 00

WALOR UNITARED :
HOMOGEHEIZACAD
VARIAGAD :

VARIAGAC AVALIANDO :

6]

.47
42
5884
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
BESCRIGAD : Jardm Extanca Brasi BATA G Zrtiiesa
FATOR OFERTAIT R‘AHS&Q:AU b4 ]
EMFICAGAD VALORES DE VENDA = (EAPE-SP- 2073 - SAC PAULG - 5P
CBSERVAGAD

FOMS DFE AVALIACEAD

SOanos

Deade 1953

o e [ ||||.' I'..‘H..||'I'.|u WL

Descrigho da Fona de Avalisgho:  INDUSTRE,

Er T Ce. Panii Pma » Ar Fa

& Min

100 L0 168 100 1.0 180 000,00 1

Z.000,08

FATORES

FATOR iHDICE

[ taralizagis

[ | estada

[ Profundida:

] Fremtes Malisks sim

[Jérea

[ Topagrata caklo para o3 fundas de' 0% w2 2004
[ Consisténsia LD
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_,—*‘n'. 1|I. T TR I-‘- PN IOS « |r I'..:Jt: JER¥ '.l (TRl s
Sec BBt
umidadc
MATRIZ DE UNITARIOS

Ham. | Enderepo u‘::T;’:m Homegenelzagho F?:r:anm?u‘n:a

| | Extracs des crares 20 130,50 108,88 10,8424

(i) 2 | Esirads daw Arares 30 N ST BE8S 0.8421

& 44,0 520 18000

E R 12126 08421

[ 5| PronEsads do Runcadr SN 850 | 12505 08421

51 & ProxEstwea go Roncador 5K E | &7 57 ECE

B 7| PrexEsenda go Aancadar SH 35,00 e 0,88 1,55e4)
|§ & | Prox Exraca Roncadar St a4l 18818 10434 e
||3] & | #rtiomo Estrada Roncador 524 5337 06421 326
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e
N
urildeds
ADERENCIA
Hum. observado calculado

1 130,50 109,59
2 100,52 84,65
3 14400 1 15,3-5_
2| 14300 | 121,26
5 14050 125,05
& 104,35 B7.ET
7 1350 | iaen
& 12843 108,15
g 8,00 8337
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et
Talv sl
umidasdc
GRAFICO DE DISPERSAO
Valozes Observadosx Vdores Calonladas
i
@ e
5
A T
Ryl ,-.
:5 | g
5 L3}
i #
CE
o L
@ e
@ —er
]
T el i
=
6. T @ s 0 LW 13 30 M0 B0 1S 70 1 10 @
Chernais
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADGS DO AVALIANDD

e M RE

Tipo: Tereno
Clepte : Eng Walvi Filogos
Ares 2 41 095,00

VALORES UNITARIOS

Kedaliciade @ Vandy
Disbibiuigio sspacil

Local ; Estrada do Rencader 554 Jardim Esfancia Hrasi ATHALA - 52

VALORES HOMAOGENEIZATOS

Dt s ZVTTEDIE

Niclin Unitirios 135,02
Desuia Parrin 15 7
- 30%  FREE
+30% 1 2BLE
Cawlicionte de Varisgio - 15,8400

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Media Unitarios : 10545

Desvio Padrio 15 07
-30%: T3 AL
&30 ¢ 1570

Cowficinte de Varsgso £ 15,1300

Degcripio ]_ GRAUTI GRALTT GHAU
ares. do et svitands | EOMREiE QUoMo 3 taEs Y [rrp———— [rErEp——
1 i iiesais anilizadic 1 usaos no trasmensy 2 | sarsaigma [
Chrardedate imieia s = T 2 :
o e — | 8 | %53 (]
[ [Eemiieagae =7 daas B CRTITI o [ e e ey . [ram T et e | |
L o ] e | B 1
e cad
4 :'x::‘::;:.‘: m:.; 030 sz =5 22200 [ 04032957, (|
GRAL DL T UNDARENT ACAT: 1
FORMACAC 005 VALORES
MEMA SARFADA (RE]: B
TESTABA: 10,0000 PROFUNMDADE  D.0ono
FRENTES MULTIFLAS: 0000 TATOR AREA: 1,0000

WAL R UNITARNS (RE:mI): 105 45000
INTERVALDS DE CONFIANGA [B0%): Paradigma

WALDR TOTAL (R4 332 250,25
INTERVALOS DE CONFIANTA [80%): Avaliando

INTERVALG MBNIRIO : $505
INTERVALD MAXING 117252

GRAU DE PRECISAD

THTERVALD MBIAG : 53,28
IHTERVALD MAKIMD - 11254

GRALLDE PRECISAC: 1N
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Iv.2.- AVALIACAO DO TERRENO
IV.2.1 - Area do Terreno Sem Restricdes:

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,
entdo, para o cdlculo do valor do terreno excluindo-se a drea de preservagdo

permanente:

VT; = Valor do terreno sem restrigdes
At = 41.095,00m? - 11.288,00m? = 29.807,00 m?
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 105,46/m?>

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT; = gmf x At

VT; = R$ 105,46/m? x 29.807,00 m?

VT, = R$ 3.143.446,22
(Trés milhdes, cento e quarenta e trés mil, quatrocentos e quarenta e seis
reais e vinte e dois centavos).

Vidlido para Novembro de 2018.
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IV.2.2 - Area do Terreno Com Restricdes:

Para a drea de preservagdo permanente tem-se o seguinte

valor:

VT, = Valor da érea de APP
At = Area de APP = 11.288,00 m?
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 105,46/m?>

Fator drea de APP e Reserva Legal = 10%

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT2 = gmf x At x 0,10

VT, = R$ 105,46/m? x 11.288,00 m* x 0,10

VT, = R$ 119.043,25
(Cento e dezenove mil, quarenta e trés reais, vinte e cinco centavos).

Vdlido para Novembro de 2018.
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IV.3.-AVALIAGCAO DAS BENFEITORIAS

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda, temos:

e Casa n°684:
Edificacdo Principal

Ordem :- 6

Classe :- RESIDENCIAL

Tipo :- CASA

Padrio :- SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel :- 2  Médio

Faixa de Valor :- 1,05600 x R8N

Conservacao:- F Necessitando de reparos de simples a
importantes

Fator Conservac¢ao 33,2

Idade Aparente - I, :- 30 Anos

Vida Referencial - 1. :- 70 Anos 1./1100 :43%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao

Formula:- F,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= Coeficiente correspondente a0 estado  de
conservagao — (Ross/Heidecke)
Aplicagdo
R = 20%
K = 04620

F,.= 02+0462%1-02)=  0,5696
Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa F,.
Vg= 108,00 m2 x R$1367,59/m2 x 1,0560 x 0,5696

Vi = R$ 88.841,03
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Casas n°878:

Edificagcao Principal

Ordem :- 6

Classe :- RESIDENCIAL

Tipo :- CASA

Padrio :- SIMPLES

Elevador :- 0

Nivel :- 2  Meédio

Faixa de Valor :- 1,05600 x R8N

Conservagao:- F Necessitando de reparos de simples
importantes

Fator Conservagdo 33,2

Idade Aparente - I, :- 30 Anos

Vida Referencial -1, :- 70 Anos 1/1,%100 : 43%
Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio

Formula:- F,=R+K({1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente correspondente  ao  estado
conservacao — (Ross/Heidecke)

Aplicagido
R = 20%
K = 04620

F,.= 02+0,462%1-0,2) = 0,5696

Valor das Benfeitorias

Area RSN Faixa F,.
Vg = 196,00 m2 x R$1367,59/m2 x 1,0560 x 0,5696
Vg = R$ 161.230,01

SOanos
Peade 1555
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e Coberturas:
Edificacdo Principal
Ordem :- 34
Classe :- ESPECIAL
Tipo :- COBERTURAS
Padrio :- MEDIO
Elevador :- 0
Nivel :- 2 Meédio
Faixa de Valor :- 0,24600 x R8N
Conservagao:- F Necessitando de reparos de simples a
importantes
Fator Conservagio 33,2
Idade Aparente - I, :- 15 Anos
Vida Referencial - I, :- 20 Anos 1/1,%100 : 75%
Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio
Formula:- F,=R+K({1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente correspondente  ao  estado  de
conservacdo — (Ross/Heidecke)
Aplicagido
R = 10%
K = 02295
F,.= 0,1+0,2295*(1-0,1)= 0,3066
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa F,e
Vg = 194,00 m2 x R$1367,59/m2 x 0,2460 x 0,3066
Vy= R$ 20.007,56
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¢ Galpdo:
Edificacdo Principal
Ordem :- 29
Classe :- COMERCIAL
Tipo :- GALPOES
Padrio :- RUSTICO
Elevador :- 0
Nivel :- 2 Meédio
Faixa de Valor :- 0,36000 x R8N
Conservagio:- F Necessitando de reparos de simples a
importantes
Fator Conservagio 33,2
Idade Aparente - I, :- 30 Anos
Vida Referencial -1, :- 60 Anos 1/1,%¥100 : 50%
Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio
Formula:- F,=R+K({1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente correspondente  ao  estado  de
conservacdo — (Ross/Heidecke)
Aplicagido
R = 20%
K = 04180
F,.= 02+0418*(1-0,2) = 0,5344
Valor das Benfeitorias
Area R8N Faixa F,e
Vg = 787,00 m2 x R$1367,59/m2 x 0,3600 x 0,5344
V= R$ 207.061,62
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e Escritério:
Edificacdo Principal
Ordem :- 20
Classe :- COMERCIAL
Tipo :- ESCRITORIO
Padrio :- ECONOMICO
Elevador :- 0
Nivel :- 2 Meédio
Faixa de Valor :- 0,78000 x R8N
Conservagio:- F Necessitando de reparos de simples a
importantes
Fator Conservagdo 33,2
Idade Aparente - I, :- 30 Anos
Vida Referencial - I, :- 70 Anos 1/1,%100 : 43%
Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacio
Formula:- F,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente correspondente  ao  estado  de
conservacdo — (Ross/Heidecke)
Aplicacdo
R = 20%
K = 04620
F,.= 02+0462%1-0,2)= 0,5696
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa F,.
Vi = 50,00 m2 x R$1367,59/m2 x 0,7800 x 0,5696
V= R$ 30.380,19
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IV.4.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Somando-se os valores de terreno e de edificagdes, temos

o valor total do imével:

Valor do Terreno Sem Restrigdes------------------cccceuun- R$ 3.143.446,22
Valor da APP R$ 119.043,25
Valor da Casa n°684 R$ 88.841,03
Valor das Casas n°878 R$ 161.230,01
Valor das Coberturas R$ 20.007,56
Valor do Galpdo R$ 207.061,62
Valor do Escritério- - - - ———- - --R$ 30.380,19
Valor Total Apurado ------------cccccommmm- R$ 3.770.009,90

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 3.770.000,00

(Trés milhdes, setecentos e setenta mil reais).

Vdlido para Novembro de 2.018.
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V - CONCLUSAO:

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente laudo, o
valor do imdvel localizado na Estrada do Roncador, n® 684/878, Jardim Estancia
Brasil, Atibaia - SP, matriculado no Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia,
sob n° 11.494, contribuinte n°11.024.035.00-0011605 da Prefeitura Municipal
de Atibaia-SP, objeto de avaliagdo hos AUTOS DA CARTA PRECATORIA extraida
dos AUTOS DA AGAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em curso
na 32° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N°
1022039-43.2015.8.26.0100, requerida por ITAU UNIBANCO S.A., em face de
AKAFLEX INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. E OUTROS, em curso na 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA - SP, AUTOS N° 1009957-
05.2016.8.26.0048, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL
VI = R$ 3.770.000,00

(Trés milhdes, setecentos e setenta mil reais).
Novembro/2018
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VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o
presente LAUDO que se compde de 84 (oitenta e quatro) folhas datilografadas
de um lado s6, vindo as demais rubricadas e esta, datada e assinada pelo Perito

Judicial.

Em atencdo 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 d disposicdo das partes, respectivos
advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Publico Externo,
http://www.1jsp. jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento processos/servicos/cadastro de
auxiliares da jfustica), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de
Engenharia Civil (6raduagéo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica -
Objetivo, Habilitacdo do INCRA para Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e
criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Atibaia, 26 de Novembro de 2.018.

O
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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