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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D Avaliacdes ¢ Pericias de Engenharia

Avaliagbes de Iméveis - Patologias Construtivas
Possessdrias - Georreflerenciamento de Imdvels Rurais
Fraudes contra ConceasionArias de Energia Elétrica

Viola cAD de Marcas @ Patentes de Soltwares

EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2°
VARA DE FALENCIAS E RECUPERACGES JUDICIAIS DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1066917-19.2016.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI e EVANDRO
HENRIQUE, ambos Engenheiros, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS
DA ACAO DE RECUPERAGAO JUDICIAL E FALENCIA DE SAUDE
ASSISTENCIA MEDICA INTERNACIONAL LTDA., dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao
valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imovel localizado na
Rodovia Prefeito Casemiro Teixeira, SP-222, Cidade de Iguape, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 102.540, no Primeiro CRT de Iguape.

Termos em que,
P. Deferimento.

Iguape, 05 de dezembro de 2.019.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 1.197.000,00

(Hum milhdo, cento e noventa e sete mil reais)

Data Base: dezembro / 2.019

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rodovia Prefeito Casemiro

Teixeira, SP-222, Cidade de Iguape, Estado de Sdo Paulo, matriculado
sob n® 102.540, no Primeiro CRI de Iguape.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, o presente
Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a sequir, referente
aos AUTOS DA ACAO DE RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA DE
SAUDE ASSISTENCIA MEDICA INTERNACIONAL LTDA., em curso na
2° VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1066917-
19.2016.8.26.0100:

Rodovia Prefeito Casemiro Teixeira, SP-222, Cidade de Iguape, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 102.540, no Primeiro CRI de Iguape.
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IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rodovia Prefeito

Casemiro Teixeira, SP-222.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Iguape, do Google
Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imovel:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona de Vida Silvestre

INSCRICAO NO INCRA: 641.030.026.123-5

Os dados Cadastrais do Imadvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:
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hlINIBTERiU DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENT O - MAPA
INSTITUTO RACIONAL DE GGLEIMZN;ACI E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAQ EXERCICIO 2018
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;
- Agua;

.
.

- Energia Elétrica

- Telefone.
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso rural.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e
Médio", de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dambito local e pouco
diversificada, predominando postos de servigos, loja de conveniéncia,
borracharias, postos de combustivel, dentre outros, localizados ao longo dos

logradouros adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com o Decreto Estadual n® 30.817, de 30 de
novembro de 1.989 que Regulamenta a Area de Protecdio Ambiental da
Iguape, criada pelo Decreto n.° 26.881, de 11 de margo de 1987, declara a
mesma APA como de Interesse Especial e cria, em seu territorio, Reservas
Ecoldgicas e Area de Relevante Interesse Ecolégico, a Zona de Vida
Silvestre foi delimitada na drea onde se concentram os recursos naturais
cuja destruigdo ou degradagdo sdo vedadas por legislagdo especifica e onde
a ocupagdo ja encontra obstdculos decorrentes da propria dindmica do

ecossistema, zona de avalia¢do "Zona de Vida Silvestre".
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Terreno Ondulado;
Condigdes nho Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.
O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

LWRO M= 2 . REGISTRD GERAL Cartaric de Registro de Imdveis

e FoLHA da Ccmarca de Iguape
l 102,540 [_ o1 Tl Cards

Matricula nel02.540 realizada aos 08 de malo de 1.Yt65, do imdvel se -
guinte: Gleba B, subdivisan da gleba n? 46, 5¢ Perimetro de Iguape, muni-
ripio e comarca des_Ignape, com 2 &res de 226,900 2 = 22,69 Ha, rcom os 1i
eites 8 confrontegoes seguintes: Esta medicae teve inicis oo mareo O erro-
vado na divisa ds Isidore Gurevich e Antonic Bianro @ Turlides 7. Bianeo,
onde segus ronfronisndo eom o meamo proprietfirio no rumo 649 02 S.W e dis
tinnla de Y78,00 m. atéd o maren ne 1. Deste megue confrontandoc ~om Anto —
nio Bianco e Zuelides 2, Bisneo noa seguintes rumos & distEnciss: mar 1 -
2 rume 842 00 5.W. distfincia de 30,00 m.; marco 2-3 rumo 732 08 N.§. dis-
taneia de 61,00 m,.; marco 3—4 rumo 520 31 W.. distancis de 33,07 m.; mare
en 45 rume 260 Ol N.W. dietancia de 55,12 m.; marce 56 rame 189 13 g.W,
disthneia de 68,01 m.; marse 6-7 rumec 27% 30 N.f§. distBncia de 13,96 m.:=
tarco P8 rumo 37958 N.. . distlnciz de 31,50 m.; marco 59 rumo 279 19 /-
N.W. dist¥ria de 31,99 n.; nmarco 9-10 romo 44200 N W. digt@nriaz de 24,19
m.; mareo 10-11 zumo 128 09 N.i'. distBneia de 20,58 m.; mares 11-12 rumo—
12 18 W.W diateneia de 23,07 m.: mareo 12-13 mums 20 02 R.W. distin-~in de
29,22 m.; marnd 13-]14 rump 02 16 N.i. distPneis de 33,54 m; mar-o 1415 -
rumo 1® 53 W.W. distfincls de 41,989 me; mareo 15=16 romo 758 20 ¥.8. dis =
tinria de 36,64 n.Y marso 16-17 rumo 752 50 H.W. distincia de 41,01 m.; o
mar~o 1718 mmo 408 40 S5.W. distinela de 72,00 m.; nareo 18-19 rumg 53e.
35 5.7. disténria de 37,58 m3; marco 19-20 romo 632 10 5.W distBneis de /-
41,81 m.; marco Z0=Z1 rump T0f 30 5.W. distEneia de 0,6 p. Do marea 21

an 2P sepue confrontzndo com Tuiz de Oliveira no rume 13% 22 2,7 a dis /=
tin-ia de 94,00 . Do marco 22 ao 33 acgus confrontands ~om Samsino R, -

4= Oliveira nos seguintes rumes & distlricies: moreo 22-23 yumo 238 28 S W
listRaria de 34,97 m,.; marco 23-24 Tume 210 04 5.V, distlm~ia de 55,79 m;
marcg 24-23 rumo 3¢ 20 S.W distancrie 85,36 m; marco 25-26 Tumo 102 5% N.W
dintancia 45,828 m,; nmarco B6=87 rumo 0 36 ¥W.. distincie d= 32,10 m.; mar
i oo B7-28 rumo 7% 36 W.', distdncie 35,96 m.; marco 26-29 rumo 22 39 5.9 .-
distinpia 11,46 n.; marco 29-30 rumo 02 Q6 N.W. disthnria 64,77 m.: mar~o
30-31 Timo 5¢ 43 N.WN. diatneia 32,43 ny mares 3132 vume 19 18 N7 dis —
tinria 35,06 m.; marce 38-33 rumo B¢ OF 8.7. disténcia 18,99 m.; dsfletin
do & direita sepue confrontande com Gilberto de 5. Barrce com os seguin -
tes rumos ¢ distanciss: marco 33-34 rump 832 37 N.E. distancia 32,28 m.;—
pareo 34-35 rTumo Y2 42 N.E. distBnedia 24,97 m.; mareo 3536 rumo 192 22—
S.E. distin-ia 36,10 m.: marso 36.37 rums 158 32 S.E. distineim 55,58 m.:
marrt 37=38 romo 1% 21 5. distimerdie 40,08 m.; smereo 3035 romp 82 15 NUE
digthneia 26,80 n.; marce 30-40 yump 3492 42 5.B. distin~ia de 22,08 m.; -
paren 40-41 rugs 712 22 S.E. distbneia 40,87 m,; marco 41-42 rumeo 590 2R
9.E. dipténrin 58,17 m.; mprro 4243 rumo 402 32 S5_E diatfinecis de 38,39 @
mar~n 4344 rumo 53¢ 26 5.E. distAnecia 98,8l m.; marno 44-45 rume 560 21—
.. dizténcia 49,689 m,; marro 45-46 Tumo 832 37 S.E. distan-ia 28,00 m.;:
parco 46-47 Tumo 804 52 3.8. disténcia 15,00 m., ronfrontando eccm dntonio
Bianro & Fonlides Z. Bianes segue nos meguintes rumps & distdn-~img: mares
4748 rumo 222 20 5.%. distén-ia 501,908 m: maren 48-0 rumo 19 3% N.E, dis
{ tAncia 102,35 m, Pechando assim o perimetro ds glebs B ~om a &rea de /=
, 226,800 m2. ou 22,60 Ha,— Imdvel "adastrado no IN-RA. sob n® £41 080,026,
i 183-5.= PROFRTETAIOS: ANTCNIC BIANRC, brasileiro, solteirec, maicr, lavra
i dor, RG. TW 3.500.005-5P., (PF. n® 544.870,726-01; BUOLIDES ZAPAROLI /=
=| BIAW™C, bresileiro, solteire, maior, levrador, 0. n¥ 6.671.855-5P., MPF.

=
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MATRICULA 1FaL ks

[_ 102,540 | ]—
VﬂEED

FEF. n® 420,838 .008/30, residentes @ domirilisdos na Tatrala Bigue-lgua
nesie municinio de ngq:a e. ISTDORD GURAEVIMH, bresileiro, do comdreio, g
n? 3.170.4086-5P,, "PF. nf 449 944 . 24F-0F 8 sua malber SUSANAE STUCKGOLD /-
URPWIﬁH, arﬂantjna, do.l=x, F. para estrangeires n® 3, 227 ,005-10PS/CF,=

2 mohac de bens, antes da 5 " siden -
anffFanlo, a A)l. Pampina
fgf matricula B3 404.—.

.

AGTISTTIVO: negi

¢ Earrovente: o= O EBanrivao: e ke
R.1/ 102-540 _o0rforme Bsrriturs Piblira de Divisac, lavrada nas notas de
20 rartdrio de leuzpe, 13, 45 & 4B, ans 22 d& maio de 1.986,-

o imdvel matrioulad
fimon pariencendo
Tou f4.—- Iguape,”

¢ Eseraventd:

AU ZF102,800,- CerkLFign nui, & reguerimento do proprietario e d8 acordo
com @ documentspno argolvada em @-rtorieo, tenco om wista o que dispSe o
item Iy do art. 53 da Inastrucao Normabiva ne 001780, de atendimento ac =
gque detormina a Lei 4.771/65 (Florestal) artsc :
ou- Forme de wveg tagho existents nums érea de

que B fFlorasta =
TEE,

compreendl—

daa nos limitss indicuodos no megmorisl desuritivo e nno my -

i

perfeltamante delimiLladis

(i -9 fan podendo mnela =
dipnte dutorifogao o
FlarestEl=) . Douw ¥a.

j dg julho de L.SBF.—
0 Escrevente.

v=s 0 ESCrivag

£orie do Fealstre Civil e Tabelionato da Comarca e Municipio de
td, Distrito de Pedro Barros, deste Estado, liwro 030, fla, DED/0%0, ve=
rifica-se gue o imdvel stualmente @ Cadastrado Pelo INCRA. =ob no® 641.-
GER0.031,.B810-%; Microfilme DF. BO 000 017 QL1723 07; HNome do imovel Gleba
no 456 G 1rr1rL1'n Municipio do imdvel: Iguape; UF Aren total-
Ha. 22,.8¢ rpigral 16,03 Ne de Modulos fiscais 1,

1.0. o, — [pquape, 08 e janoiro de 1.992.- Eu i
rOxilfia e soi. Bg s EBzsrevente, datil afei.
3 Bacreavente Ao iraao, conferi a subscrevi.

e
4.4 - Pela Escritura Poblica lavrada em 17 de dezembro de 1,591, no Car-

[continua na folha 02)

‘‘‘‘‘ _ - e
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2.2.2 - BENFEITORIAS

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

encerrando drea total construida de 215,00 m?2.

As caracteristicas do imovel, objeto da lide, bem como
as caracteristicas da regido, pode ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

FOTO 01

VISTA DA SP-222, RODOVIA PREFEITO CASEMIRO TEIXEIRA, SENTIDO
JUQUIA-IGUAPE.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

. - e
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FOTO 03

VISTA DA VIA DE SERVIDAO NO KM 17, ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL
OBJETO DA PRESENTE ACAO, NOTANDO-SE AS CARACTERISTICAS DA
REGIAO.
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FOTO 04

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

fotogrdfico.

VISTA FRONTAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 05

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

fotogrdfico.

VISTA DA LATERAL DIREITA DO IMOVEL.
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FOTO 06

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

fotogrdfico.

VISTA DA LATERAL ESQUERDA DO IMOVEL.
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FOTO 07

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DAS BENFEITORIAS CONSTRUIDAS SOBRE O TERRENO.
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FOTO 08

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA CASA DO CASEIRO.
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FOTO 09

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 10

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

fotogrdfico.

VISTA DA DELIMITACAO DO TERRENO.
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FOTO 11

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

fotogrdfico.

VISTA DA AREA DE PLANTACAO DO IMOVEL.
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FOTO 12

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

fotogrdfico.

VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.
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FOTO 13

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

fotogrdfico.

VISTA DA ACLIVIDADE DO IMOVEL.
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FOTO 14

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

fotogrdfico.

VISTA DA DELIMITACAO DO TERRENO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 15

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

fotogrdfico.

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd usado o método
comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicagdo
intitulada “Avaliagdo de Iméveis Rurais”, Editora Aprenda Fdcil, no ano de

2.002.

i) Na referida publicagdo 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

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes fransformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transacdo, ndo haverd o referido desconto.
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b) A capacidade de uso da terra para produgdo, bem
como seu potencial de geragdo de renda. Para tanto, utilizam-se os
pardmetros do “"Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso
da Terra” - ETA, do ano de 1971, estabelecendo as diferencas entre 8
(oito) classes de solos. A classificagdo, bem como sua escala de valores
(MOREIRA, J.O., 1.997, "Principios de Engenharia de Avaliagdes”, Editora

Pini, 4°. Edigdo), sdo mostradas abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe I - Terras cultivdaveis aparentemente sem

problemas especiais de conservagdo.

Classe II - Terras cultivaveis com problemas

simples de conservagdo.

Classe IIT - Terras cultiviveis com problemas

complexos de conservagdo.

Classe IV - Terras cultivdveis apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada com

sérios problemas de conservagdo.

Terras Cultivdveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes e adaptadas em

geral a pastagens ou reflorestamento:

e - - e e ——————— S, e
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Classe V - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou

reflorestamentos, sem problemas de conservagdo.

Classe VI - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou
reflorestamentos, com problemas simples de

conservacgado.

Classe VII - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas e adaptadas em
geral para pastagens ou reflorestamentos, com

problemas complexos de conservagdo.

Terras improprias para vegetagdo produtivas e
proprias para protegdo da fauna silvestre, para

recreagdo ou para armazenamento de dgua.

Classe VIII - Terras impréprias para cultura,
pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo da fauna silvestre, como
ambiente para recreagdo ou para fins de

armazenamento de dgua.

e - = e e ——————— S, e
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CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CADA
CLASSE, EM FUNCAO DO PERCENTUAL DA RENDA LIQUIDA

Classe do Solo Escala de Valor (% de renda liquida)

I 100,00

IT 95,00

ITT 75,00

IV 55,00

v 50,00

VI 40,00

VII 30,00

VIII 20,00

c) Para compensagées entre melhoramentos
existentes serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos
Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro

Avaliagées para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo

paradigma:
Melhoramento Escala de Valor
Rede Elétrica 1,15a1,20
Rede de Telefone 1,05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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d) Para consideragdoes entre diferentes tipos de
topografia serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos
Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro

Avaliagdes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo

paradigma:
Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80

e) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo da riqueza da rede hidrogrdfica dos elementos,
levando em consideragdo quantidade, qualidade e distribuigdo de dguas
superficiais das propriedades. A homogeneizagdo € realizada segundo a

tabela mostrada abaixo:

Classificagdo Qualificagoes Escala de Valor

Recursos Naturais: margem de Entre 1,30 e 1,50

rios secunddrios, ou de grande rio, | quando relacionados a

Muito Bom com vdrias nascentes perenes e | qualidade, quantidade e
intermitentes, cérregos ou distribuicdo dos
veredas, lagoas eftc. recursos hidricos

e - - e e ——————— S, e
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Recursos Artificiais: servigos de
fornecimento publico, cisternas,
pogos artesianos, agudes,
represas, caixas d'dgua,
bebedouros etc.
Recursos Naturais: margem de
rios secunddrios, ou de grande rio,
ou hascentes perenes e
intermitentes, corregos ou Entre 1,15 e 1,29
veredas, lagoas eftc. quando relacionados a
Bom qualidade, quantidade e
distribuicdo dos
Recursos Artificiais: cisternas, recursos hidricos
pogos artesianos, agudes,
represas, caixas d'dgua,
bebedouros etc.
Recursos Naturais: margem de
rios secunddrios, ou de grande rio, | Entre 1,01 e 1,14 quando
ou nascentes perenes e relacionados a
Normal intermitentes, corregos ou qualidade, quantidade e
veredas, lagoas eftc. distribuigdo dos
recursos hidricos

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e
32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Recursos Artificiais: cisternas,
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros etc.
Recursos Naturais: margem de
rios secunddrios, ou de grande rio,
ou nascentes perenes e
Fixo em 1,00 quando
intfermitentes, corregos ou .
relacionados a
veredas, lagoas eftc.
Regular qualidade, quantidade e
distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros etc.
Recursos naturais ou artificiais Entre 0,80 ¢ 0,99,
que ndo possibilitem a quando relacionados a
Ruim total utilizagdo do imével, dentro | quantidade, qualidade e
de sua vocagdo regional distribuigdo dos
e natural. recursos hidricos.
Inexisténcia de recursos naturais Entre 0,50 e 0,79,
ou artificiais, o que impossibilitaa | dependendo da vocagdo
Muito Ruim
utilizagdo do imével, dentro de sua regional e natural do
vocagdo regional e natural. imével.

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e
32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo da forma de acesso a propriedade. As situagbes de

referéncia sdo mostradas na tabela abaixo:

Situagdo Tipo de Acesso Praticabilidade | Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo o ano 1,11a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 101a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90a0,99
Muito Ruim Obstdculos Parte do ano 0,80a0,89

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo da drea, com o emprego das equagdes abaixo

apresentadas.
AEP 4 :E; +1
S <0,30 do FA =122
e (AEA) 30, entdo F >
AEP 8 :E,PA +1
>0,30 do FA=11=C—
Se (AEAJ 30, entdo F >

Onde AEP corresponde a drea do elemento

pesquisado e AEA ¢é representado pela drea do elemento avaliando.

e - - e e ——————— S, e
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h) Para consideragcdoes de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio em fungdo do posicionamento de unidades
padronizadas serd utilizada, se constatada sua influéncia no prego de
mercado, através de pesquisa mercadoldgica, tal como previstos ha referida

publicagdo.

i) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, quando necessdria, através da variactio dos Indices de Custo de
Vida, publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE -

USP.

J) Consideragées de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio m fungdo de possuir restrigdes legais ao seu
pleno aproveitamento. Bem como as benfeitorias. Podemos citar as
seguintes restrigdes: drea non aedificandi de qualquer natureza, projetos
de alimentagdo com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade
de conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas

com restrigdes ecoldgicas e outras restrigoes.

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

Reserva Florestal.........oooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 0,10
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda iméveis na mesma
regido geoecondmica e hegdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-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 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:

gmf = R$ 44.672,86 / ha - Data Base: dezembro/2019

OBS: O valor unitdrio, de R$ 44.672,86 / ha (quarenta e quatro mil,
seiscentos e setenta e dois reais e oitenta e seis centavos), foi obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas dos iméveis

estdo detalhadas a sequir.
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ELEMENTO DE N° 01

LOCAL Area a venda em Iguape
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Tguape

DATA 04/12/2.019
FONTE Zelo Imdveis
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (19) 3739-3377
DIMENSOES 0,44 ha

TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRU(;KO R$ 450.000,00
AREA CONSTRUIDA 600,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 550.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IT

MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 100.000,00
B) Area 0,44 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,20 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,10 0,91
G) Fator Hidrografia 1,30/1,30 1,00
H) Fator Acesso 1,10/ 1,20 0,92
I) Fator de Area 0,37 0,37

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 50.217,00 / ha.
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ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Area a venda em Iguape - Ref.: Fa0002
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Tguape

DATA 04/12/2.019
FONTE Alo Consultoria
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (13) 3345-9192
DIMENSOES 121,00 ha
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 1.500.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IV
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Montanhoso
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 1.500.000,00
B) Area 121,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,00/0,80 1,25
G) Fator Hidrografia 1,30/1,30 1,00
H) Fator Acesso 1,10 /1,00 1,10
I) Fator de Area 152 152

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 36.331,17 / ha.

Rua Domingos Rodrigues, 341,
Tel./Fax: (11) 3

‘W

32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 03

LOCAL Area a venda em Iguape - Ref.: Fa0002
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Tguape

DATA 04/12/2.019
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Renato
TELEFONE (11) 4324-9946
DIMENSOES 67,00 ha

TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 5.000.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IT

MELHORAMENTOS Rede Elétrica
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 5.000.000,00
B) Area 67,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,95 0,79
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,20 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,10 0,91
G) Fator Hidrografia 1,30/1,30 1,00
H) Fator Acesso 1,10/ 1,20 0,92
I) Fator de Area 1,14 1,14

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 50.591,10 / ha.

Rua Domingos Rodrigues, 341,
Tel./Fax: (11) 3

‘W
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115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTO DE N° 04

LOCAL Area a venda em Iguape - Ref.: 49399
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Tguape

DATA 04/12/2.019
FONTE Pantera Imdveis
INFORMANTE Sra. Carla
TELEFONE (11) 2884-6500
DIMENSOES 180,00 ha

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 2.850.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IV
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 2.850.000,00
B) Area 180,00 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,30/1,30 1,00
H) Fator Acesso 1,10 /1,00 1,10
I) Fator de Area 1,68 1,68

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 40.997,52 / ha

Rua Domingos Rodrigues, 341,
Tel./Fax: (11) 3
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ELEMENTO DE N° 05

LOCAL Area a venda em Iguape - Ref.: 510006
BAIRRO Zona Rural
CIDADE Tguape

DATA 04/12/2.019
FONTE Perola Iméveis
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (19) 3233-2622
DIMENSOES 67,80 ha

TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 0,00

AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 1.600.000,00

NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IV
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Regular

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 1.600.000,00
B) Area 67,80 ha
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,30/1,20 1,08
H) Fator Acesso 1,10 /1,00 1,10
I) Fator de Area 1,15 1,15

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H*I

VU = R$ 45.227,49/ ha.

Rua Domingos Rodrigues, 341,
Tel./Fax: (11) 3
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32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA
ELEMENTO VALOR (R$/ha)
01 R$ 50.217,00
02 R$ 36.331,17
03 R$ 50.591,10
04 R$ 40.997,52
05 R$ 45.227 49
TOTAL R$ 223.364,28

MEDIA ARITMETICA

R$ 223.364,28 = R$ 44.672,86 / ha
05

Limite Inferior (-30%) = R$ 31.271,00/ ha.
Limite Superior (+30%) = R$ 58.074,71/ ha.
Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,

vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 44.672,86 / ha
Data Base: dezembro/2019

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo
anterior, tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo:

VT = Valor do terreno procurado

At = 22,69 ha

Média Saneada = R$ 44.672,86 / ha

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

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT =R$ 44.672,86 / ha x 22,69 ha

VT = R$ 1.013.627,12

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.014.000,00

(Hum milhdo e quatorze mil reais)

Data Base: dezembro/2019

e - - e e ——————— S, e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

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

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

Vu=1,0564 x R$ 1.432,92/m? = R$ 1.513,79/m?;

Area Construida: 215,00 m?;

Idade Estimada: 30 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificacoes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

e - - e e ——————— S, e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 215,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.513,79/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples a importantes;

K=0,456.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 215,00 m? x R$ 1.513,79/m? x (0,20 + 0,456 x (1 - 0,20))

VB = R$ 183.822,05

(Cento e oitenta e trés mil, oitocentos e vinte e dois reais e cinco

centavos)
Data Base: dezembro/2019

e - - e e ——————— S, e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 1.013.627,12 + R$ 183.822,05

VI = R$ 1.197.449,17

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 1.197.000,00

(Hum milhdo, cento e noventa e sete mil reais)

Data Base: dezembro/2019

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

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rodovia Prefeito Casemiro Teixeira,
SP-222, Cidade de Iguape, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°
102.540, no Primeiro CRI de Iguape, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA
ACAO DE RECUPERACAO JUDICIAL E FALENCIA DE SAUDE
ASSISTENCIA MEDICA INTERNACIONAL LTDA., em curso na 2°
VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1066917-
19.2016.8.26.0100, é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 1.197.000,00

(Hum milhdo, cento e noventa e sete mil reais)

Data Base: dezembro / 2.019

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

Consta o presente LAUDO de 46 (quarenta e seis)
folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Téchico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Iguape, 05 de dezembro de 2.019.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128880/D CREA 5069364365

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



