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Avaliagles de Imévais - Patologias Construtivas
scandrias - Gearmelerenciamento de lméveis Rurus
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica

Vioclagcho de Marcan e Patentes de Soltwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2a. VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS - COMARCA DE SAO

PAULO - SP

AUTOS N° 1071548-40.2015.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DO BANCO CRUZEIRO
DO SUL S/A 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 conforme resumo a seguir, para o

imével localizado na Avenida Nilo Peganha, n° 1.411, Parque Lafaiete,

Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob n°® 8.062-A,

no Sexto CRI de Duque de Caxias.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Paulo, 24 de Janeiro de 2.017.

Qq/)

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128880/D

EVANDRO HENRIQUE
CREA 5069364365

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 3.000.000,00
(Trés milhdes de reais)

Janeiro / 2.017

Vista do Imével Avaliando, localizado na Avenida Nilo Pecanha, n® 1.411,

Parque Lafaiete, Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, matriculado

sob n® 8.062-A, no Sexto CRI de Duque de Caxias.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do
imdvel, descrito a seguir, referente aos AUTOS DA FALENCIA DO BANCO
CRUZEIRO DO SUL S/A E OUTROS, em curso ha 2a. VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1071548-
40.2015.8.26.0100:

Avenida Nilo Peganha, n°® 1.411, Parque Lafaiete, Duque de Caxias,
Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob n® 8.062-A, no Sexto CRI de

Duque de Caxias.
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II - VISTORIA
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Avenida Nilo Peganha,

n® 1.411, no quarteirdo completado pelas vias: Avenida Henrique Valadares,

Rua Niterdi e Rua Ramis Galvdo.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Duque de

Caxias, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Duque de Caxias, o imdvel possui a seguinte

situagdo:

ZONA: Z5T

INSCRICAO IMOBILIARIA: 1.1.113.024.001

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:
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Secretaria Municipal de Fazenda
Ficha Cadastral de IPTU 2016

r )

.

s PREFEITURA MUNICIPAL DE DUQUE DE CAXIAS

SIARM - 29/11/2016 12.02 - Pag 1 - u34348

PARQUE LAFAIETE - Duque de Caxias/RJ

N° do Documento | Cédigo Verificagao Data de Emissdo | Datade Va]id:'idg ’ Processo
000126615 3UG6-SNXD } 29/11/2016 e i
!
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Contribuinte Codigo Imobilidno Inscrigao
SUPER MERCADO IDEAL C/C B.C.S. SEGUROS S 1.1.113.024.001 ‘ 101101 i
Endereco - R st e - | Zana
AV NILO PECANHA 1411

1

CARACTERISTICAS GERAIS

Bem/Patriménio: 00 - No Informado

| Classificagao: PREDIAL

Ocupagao do Lote: 00 - Nao Informado

Delimitagdo: 00 - Nao Informado Espécie de Aquisicao:

00 - N#o Informado B

Regime de utilizagdo. 00 - Nao lnfomqadci Avaliagao Especial: N

| Averbado: 1970

Tabela(V0): 21

Tipo da Aliquota: Predial - b) Comercial / industriaL

Aliquota Territorial: 1,70% Aliquota Predial Confo

rme: 1,70% IAHquo(a Predial Nécicor]forme 2,50%

Isencao lei 2444/11: NAO | Loteamento: 00 - Nao Informado

Pavimento: SIM | lluminagao: SIM

Meio-Fio: SIM

‘Cnleﬂvc:?\rkio | Detengao Precaria: NAO

INFORMAGOES SOBRE O TERRENO

Area (m2) 2 600,00 Testada Real: 40,00

| Profundidade: 65,00000

Muro: 03 - Predio No Alinhamento Fragao Ideal: 1,0000

Carrego: 02 - A Mais de 20 Metros Esquina: SIM

Calgada: D1_- Sim

Topografia: 01 - Plano

Superficie/lUmidade: 01 - Plano

Acesso: 01 - Facil A Pedestre

INFORMAGOES SOBRE A EDIFICAGAO

Area Construida: 998,00

Padrao de Acabamento: 03 - Alto

Tipo da Construggo: Alvenaria Isolada

Estado de Conservagdo: 01 - Bom

Situagao: Normal

Uso: Comércio

Privativo + Coberto + Comum = Area cont. parcial + Mezanino = Area cont. total

998,00 | 0,00 0,00 998,00 0,00 998,00

ULTIMOS LANGAMENTOS
Rubricas/Exercicios 2016 2015 2014 2013 2012
Valor Venal Predial Conforme 196.807,46 182.375,01 174.069,17 167.469,58 161.382,11
Valor Venal Predial Ndo Conforme = A = i =
Valor Venal Territorial 204.850,88 186.346,66 158.932,41 155.816,08 147.}5‘5,}53
Valorln poets 6.828,19 6.26827| 586103 549586 5.255,36
Valor Taxas 1.451,25 1.323,00 1.242,00 1.174,50 1.113,75
isicao 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ISENGOES
N3o ha Registros de Isengdes para esse Imovel
PROCESSO/DATA HISTORICO DO IMOVEL

ANA em 29/11/99 09:28 Exercicio 1997 Parcelamento 1 em 10 vezes conf/ Lei 1440/99
ANA em 29/11/99 09:28 Exercicio 1998 Parcelamento 1 em 10 vezes conf/ Lei 1440/99

Duque de Caxias, terga-feira, 29 de novembro de 2016

TIPLAN - Consultoria e Servicos em Informatica Lida

34348 - 2001112016 12,02
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de assentamentos
urbanos consolidados e existéncia de infraestrutura urbana, instalagdes

residenciais, industriais, comerciais e de servigos.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples
e Médio", de acordo com a classificagdo constante no "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.
2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se na drea denominada Zona 5 Terrestre, que
tem o objetivo de: promover a arborizagdo urbana; otimizar a ocupagdo dos
empreendimentos jd aprovados; estimular a ocupagdo dos vazios urbanos;
promover a implantagdo de empreendimentos habitacionais de interesse social;
otimizar a infraestrutura urbana existente; incentivar a utilizagdo de
instalagdes ociosas; e conservar e recuperar as dreas verdes, incluidas as
Areas de Preservacdo Permanente e as dreas verdes de uso piblico, ou seja,

"Z5T".
r% =
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

E

-
b7
REGISTRO ____________GERAL
MATRICULA FICHA
8.062-A I [_m _J

IMoVEL- Prédio n® 1.411 da Av. Nilo
lcomercio, diwvidido em loja, dois
ldezarrea, refrigeragao, duas salas e
refeitorio, dois banheiros e escritério, edi cade nos lotes
lie terrenc n°s 24, 25, 26 e 27 da quadra 99, situado no Pargque
hafaiete, assim descritos: Lote 24- medindo 28,00m, de t
Presidente Washingten Luiz, 31,50m de extensdo
lpelo lado direito e 40,00 peleo esquerdo, com a #@rera de
E 2 confrontando 4 direita com o lote 23, & esguerda com
26, 27, 28, 29 e 30, todos da Empresa Parque Lafaiste
fundos em angulo agudo, estd situade
na da Avenida Nile Pegant €
1gton; Lote .25~ medindo 2 e
em 2 segmentos de 14,00 e

Pera a Aveni

a Jungéoc da Avenidsa

z, por 27,20m de extensaoc pelo lado

,00m pelo esgquerdo com Area de 432, 00m?

tepntande a direita com a Avenida Presidente Washington

, tom a gual faz esguina, 2 esguerda com o lote 26, lote

- forma um triangulo situado do lado Iimpar; Lote 26~
~ ndo de frente para a Ayenida Nileo Peganha igual
= ndos, por 31,00m de extensao,de ambos os lados.,
b T 248,00Mm?, confrontando: & direta com o lpte 25; &
bcquerda com o lote 27 e nes fundos com o lote 24, distante

de curva da esguina formada ©om = Avenida Hilo

a Avenida Presidente washington, pelo lado

guem vai em diregac a Rua Prefeito

27- medindo B,00m de frente para a Avenida

Fe 1/ largura nos fundeos, per 21,08m¥de extensio

com a AaArea de 248,08m?gleonfrontando &
tg 26, & esguerda com 6 loega 28, da EZmpresa
Ltda oW Sucessores e nos rfundos com o lote 24,
da esguina formada pela @venida Nile Peganha
feito Bittencourt, pele. lado direito de qguem

a Avenida Presidente WaShifigton Luiz, lado impar.
roprietario- BANCRED SEGURADORA S/A, inscrita no CNPJ scb o
48.076.897/0001-63, ceom Sede neste Estado, havido conforme

pra = verida de 1270771995 e
V771995, lavradas nas Notas do

no livre 5285, &s fls: 178/1
Ragistro Anterior- Matricula ne B8.062,
g fls. 122, do livro 2-AA, desta Cir

23/12/2015. Ew., \%"_’ . Escrevente,

g8.062-A. ONUS ANTERIOR. A proprietaria Bancred
maveal objeta desta matricula, COMmo

CONTINUA NO VERSO

AD
A
e

DIGITAL

z..
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& NGO ABASTRAL

REGISTRO

MATRICULA vy ncm
8.062-A E ]

\FRS(}
garantia de reservas técnicas, de modo que o mesmo ndo possa
ser alienado ou sob qualguer forma onerado sem prévio e
expresso consentimento da Superintendéncia de Seguros Privados
- SUSEP, conforme Av.05 do registro anterior acima
eltado. Dugue e Caxias, 23/12/2015, Eu,%, Escreven

ESTADO DO RIO DE JANEIRO
CIDADE DE DUQUE DE CAXIAS
Registro de Iméveis ds 3* Ciromnscriglo
(1° Distrito)

avaerbsi. 0 eficial,

Av.02/Mat. B.062-A. RENOVAGAO. A presente matricula foi
renovada de conformidade com o art. 463, § 19 da Consolidacao

Nermas da Corregedoria GCeral da Justica deste Estado.
Dugue de Caxias, 23/12/2015. En, \%{ , Escrevente, averbei. D

Bficial,

Av. OS/Met __8.062-A. MUDANCA DE DENOMINACAO SOCIAL. De acordo

rimento,; datade de 21/19/201%, instriidd com Certidao
ro Teor, expedida pela JUCERJA, em 27/05/201% e AGE,
25/10/1999, NIRE n@ 333.0001738-1, fica averbada
denominggdo social do proprietério, gqualificado
para BCS SEGUROS S/A.- Proteecsls n® 38.051. Dugue
23/12/2015. Bu, ()°, Escrevente substitito,
registrei. 0 Oficial, %’ o

Selo EBGY n® 18.000 BLU

CERTIDAO

CERTIFIC O edoufé que esta copia &
Reprodugdo  auténtica da FICHA DE
MATRICULA N° 8.062-A, possuindo efeito de
certiddo de INTEIRO TEOR, extraida nos
termos do art. 19, § 1% da Lei B.015/ de
B e

Dugue de Caxias, 23/12/2015

! 38051 - Data Ate:23/12/1%

lulu-mmﬂ 2 FUNDPERT:
LA 1,28 e
ERYS. ... 14,28

Autue 0,08
FUNPERJ. (3,82 Aot .08
FUNARPEN 12, 43 Tatal a3, 1&

o
regedoria a
Selo Elelrénico de Flsealiz-ﬂc

EBGY 18001 IEL

&enwl’ha \ial!dada:_e Bclo om:

O imével avaliando estd registrado no Sexto Cartério de
Registro de Iméveis de Duque de Caxias, matriculado sob n® 8.062-A.
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢|. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontra-se
edificado um galpdo com caracteristicas de uso comercial, encerrando a drea total

construida de 998,00 m?2.

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

documentagdo fotografica que segue:

CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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FOTO 01

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

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

ittt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



fls. 14048

Walmir Pereira Modotti

“-‘ﬁ#——
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica
CREA 128 880/D Desde 1953
_}‘\\";llhl";";"‘- e I"q.‘l'h'hl‘- J;‘ L:th'lilh Ly s
FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

ittt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



fls. 14049
‘\/\JI'IIH'\EI' T*jl.‘l‘l.‘il'll. M("‘L']C’i‘”
"“ﬁ-.*#_— -

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

FOTO 04

VISTA DA ENTRADA 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 ENTRADA PARA CLIENTES.
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FOTO 06

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ,x
PISO: Cerdmico. F e f I

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. ”
TETO: Gesso. 2

Ago.

PORTA(S): Seccionada (enrolar).

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

VISTA DOS CAIXAS.
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FOTO 07

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: F
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Gesso. S

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ~. _
observador quando do registro fotografico. —

VISTA DA AREA DE EXPOSICAO DE MERCADORIAS.
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FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Telhado aparente.

Ago com vidro.

PORTA(S): i de 2 folhas (dobradigas).

Ago com vidro.

JANELA(S): Folha fixa

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

VISTA DO DEPOSITO DE MERCADORIAS.
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

TETO: Telhado aparente.

Ago com vidro.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. -"f ‘
Giro de 2 folhas (dobradigas). |

PORTA(S):

Ago com vidro.

JANELA(S): Folha fixa. |

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

VISTA DA AREA DE REFRIGERACAO.
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FOTO 10

b1

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

VISTA DO RECUO PARA ESTACIONAMENTO NA LATERAL DO IMOVEL.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “"Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/{1+[(F-1)+((F2-1)+(F3-1)+ (Fn-1)]1} x AT

Sendo:
e R S —
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Fi, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.

I ——— e ——————
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c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
CF = (FR/ FP ), dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e II.

d) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas
"Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

e R S —
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como

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

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas".

CA = (A /125)°%°

Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.

f) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o

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

Zona Velerizagée Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10.00% 091
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10 00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 500% 055
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10 00% 0,51
89 Zona Comercial Padrde Médio 10.00% 051
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5 00% 095

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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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 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 103
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel da rua de 100 até 250 m 11
Abaixo do nivel darua de 250 até 400 m 123
Acima do nivel da rua até 200 m 100
Acimado nivel daruade 200a 400 m 11

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

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

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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D B I B O it 100

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

I T T B 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

L0 Ta (= Lo S 143

Terreno permanentemente alagado ... 167

i) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

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

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

T e T s —
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada,

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

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

I) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes 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, imdveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras
restrigoes.

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

Reserva Florestal...........ooo oo, 0,10

m) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.............cccooeeeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeenn. 0,50
Fator terreno de fundo..........oo.ooeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeenn 0,60
Fator terreno interno...........cocoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 0,70

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

baseada na NBR 14653, de 2011.

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

Valores unitarios

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

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

e R S —
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INTERVALO DE
CLASSE C&g‘%ﬁ%ﬁ 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1 - 1.1.1 - RUSTICO 0.060 |0,090| 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 |0,156 | 0180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 |0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 |1,056 | 1,200
CASA 125 - MEDIO 1,212 [1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 |2.436| 2,880
1-RESIDENCIAL 128 -LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1,500
s T e—— 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mEp[o | 5/elevador | 1512 | 1746 | 1980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERIOR | 2/ elevador | 1992 |2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
135 - FINO 2,652 | 3,066 | 3480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,40
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 |0,780 | 0,960
512, SIMPLES |S/€levador | 0.972 11,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
i S/elevador | 1,452 | 1,666 | 1,860
SRUPOD 21 - 2.1.3- MEDIO
G 1452|1850 200
2 - COMERCTIAL CEWERY 1 : :
SERVICOS/ e SHPERIGR C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 |3.066| 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONGMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
ERUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 (0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,072 |1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
g pepbpia. |SDUPD - 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA ’ ’ :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0,456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

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

da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

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

RUSTICO 5 0

BARRIMEE SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

A MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL S o o

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o perTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO  roperTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

2 SIMPLES 60 20

el MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

e R —————————
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deade 1953
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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 000
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18 .10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100 00

’

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

entrada, onde:

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

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

T R —————

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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Deade 1955
ZWwaliag Fericia 'L'I1:.I¢"'h]i_¢|r‘lnl.
Tdade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b c d c £ g h
2 0990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661|0469 |0.245
4 0979 |0976|0955|0500|0802|0654|0464|0,.243
6 0968 |0965(0944|0890(0,793|0647|0459| 0,240
8 0957 |0954(0933|0879|0,784|0639|0454 0237
10 0945 (0942|0921 |0869 (0,774 0631|0448 0234
12 0933 |0930(0909|0857|0764|0623|0442| 0,231
14 0920 | 0917|0897 |0846|0754| 0615|0436 | 0,228
16 0907 |0904|0884|0834|0743|0606|0430|0,225
18 0894 |0891|0871|0821|0,732|0697|0424 0222
20 0,880 |0877|0,858|0,809|0,721|0588| 0417 | 0,218
22 0866 |0863|0844|0796|0709|0578| 0410| 0,215
24 0851 (0848|0830|0,782|0697|0569|0403| 0211
26 0836 |0,834|0815|0,769|0,685|0,659|0,396| 0,207
28 0821 |0818|0800|0,754|0672|0548|0,389|0,204
30 0,805 |0802|0,785|0,740|0659|0538|0,382|0,200
32 0,789 |0786|0769|0,725| 0646|0627 |0,374| 0,196
34 0772 |0770|0,763| 0,710 | 0632 | 0516 | 0,366 | 0,152
36 0755 |0753|0736|0694| 0619|0604|0,358| 0,187
38 0738 |0735|0719|0678|0604|0493|0,350| 0,183
40 0720 | 0,718 |0,702|0,662|0590| 0481 | 0,341| 0179
42 0,702 0700|0684 |0645|0575|0469|0,333| 0,174
44 0683 | 068106550628 |0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 (0662|0647 |0610(0544|0444| 0,315| 0,165
48 0645 |0643|0629|0593|0528| 0431|0306 0,160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512 | 0418|0296 | 0,155

e R S —
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 128.880/D

Deade 1953
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e

indiretos, conforme descrito neste capitulo.
A férmula bdsica para o emprego do método é:
VI=(VT+VB)
Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

e R S —
R. Tabatinguera, 140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea (til resultou em:

gmf = R$ 752,54/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 752,54/m? (setecentos e cinquenta e dois reais
e cinquenta e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de
imdveis a sequir:

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO -SF-2014 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 24/01/2017
SETOR ; 145 QUADRA : 164 INDICE DO LOCAL: 410,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOZ DA LOCALIZ At;f\O

ENDERECO ; Rua BentoMNunss de Siqgus¥a NUMERD: 116
COMPF.: BAIRRO : Jardim Nossa Senhcra do Cormo CIDADE : SADQ PAULG - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[JREDE DE GAS. [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M2 12500 TESTADA - [cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} 25,00
ACESSIBILDADE : Deeic FORMATO ; lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso IS0 DA EDIRCACAC : Residencio AREA CONSTRUIDA M2 8000
PADRAQ CONSTR. cosaeccniimico CONSERVACAD : e -reporos smples

COEF. DE PADRAO : 0.786 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0855 CUSTO BASE [R$): 000
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: T.00 ADICIONAL 03: 1.90
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06:; 100

DADOCS DA TRANSAC Ao

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 0,00 VALOR LOCACAO [RS): 600,00
IMOBILIARIA : Recante Imdveis
CONTATO : Sra Eliane TELEFOME : (11)-27460055

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc ! 08 FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 472
-~ : x . 3r-
T e TTADICIONALOZ 000  HOMOGENEIZAGAO : 832
FT ADICIONAL D3 : 000  VARIAGAO: 13271
PADRAO Fp: 130
’ FT ADICIONALD4 : 0.00
(WAGAS 0.00 FT ADICHONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG ¢ 8,00

ettt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO -SF-2014 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 24/01/2017
SETOR ; 145 QUADRA : 164 INDICE DO LOCAL: 410,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOZ DA LOCALIZ At;f\O

ENDERECO ; Rua BentoMNunss de Siqgus¥a NUMERD ; 230
COMPF.: BAIRRO : Jardim Nossa Senhcra do Cormo CIDADE : SADQ PAULG - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[JREDE DE GAS. [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M2 12500 TESTADA - [cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} 25,00
ACESSIBILDADE : Deeic FORMATO ; lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso IS0 DA EDIRCACAC : Residencio AREA CONSTRUIDA M2 8500
PADRAQ CONSTR. cosaeccniimico CONSERVACAD : e -reporos smples

COEF. DE PADRAO : 0.786 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0855 CUSTO BASE [R$): 000
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: T.00 ADICIONAL 03: 1.90
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06:; 100

DADOCS DA TRANSAC Ao

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 0,00 VALOR LOCACAO [RS): 600,00
IMOBILIARIA : José Parise Imdveis
CONTATO : Sra. Adriana TELEFOME: (11)-27418038

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc ! 08 FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 445
T gac  TTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 595

FT ADICIONAL D3 : 000  VARIAGAO: 13271
PADRAO Fp: o

| FT ADICIONALD4 : 0.00

(WAGAS 0.00 FT ADICHONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG ¢ 8,00

ettt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO -SF-2014 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 24/01/2017
SETOR ; 145 QUADRA : 164 INDICE DO LOCAL: 410,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOZ DA LOCALIZ At;f\O

ENDERECO ; Rua BentoMNunss de Siqgus¥a NUMERD ; 54
COMPF.: BAIRRO : Jardim Nossa Senhcra do Cormo CIDADE : SADQ PAULG - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[JREDE DE GAS. [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M2 12500 TESTADA - [cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} 25,00
ACESSIBILDADE : Deeic FORMATO ; lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso IS0 DA EDIRCACAC : Residencio AREA CONSTRUIDA M2 12000
PADRAQ CONSTR.: coso smples CONSERVACAD : e -reporos smples

COEF. DE PADRAO : 1,040 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0860 CUSTO BASE [R$): 000
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06; 1.00

DADOCS DA TRANSAC Ao

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 1.000,00
IMOBILIARIA : Recante Imdveis
CONTATO : Sra Eliane TELEFOME : (11)-27460055

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSG
LOCALIZACAQ Floc ; ooy FTADICIONALOT 000 VALOR UNITARIO : 525
BRSO S ENCIA P oss FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIIJ\QRO - 5.54
y FT ADICIONALODS : .00 VARIACAD : 1,0857
EADRAQ-Fg: g FT ADICIONALGS : 0.00
VAGAS 0p0  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONALOG 0.00

ettt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO -SF-2014 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 24/01/2017
SETOR ; 145 QUADRA: 159 INDICE DO LOCAL ;400,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOZ DA LOCALIZ At;f\O

ENDERECO ; Rua Loepes de Medsvos NUMERD ; 482
COMPF.: BAIRRO : Jardim Nossa Senhcra do Cormo CIDADE : SADQ PAULG - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[JREDE DE GAS. [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M2 12500 TESTADA - [cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} 25,00
ACESSIBILDADE : Deeic FORMATO ; lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso IS0 DA EDIRCACAC : Residencio AREA CONSTRUIDA M2 20000
PADRAQ CONSTR.: coso smples CONSERVACAD : e -reporos smples

COEF. DE PADRAO : 1,040 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0860 CUSTO BASE [R$): 000
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06; 1.00

DADOCS DA TRANSAC Ao

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 2.000,00
IMOBILIARIA : Recante Imdveis
CONTATO : Sra Eliane TELEFOME : (11)-27460055

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSG
LOCALIZACAD Floc ! o8 FTADICIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : &30
BRSO S ENCIA P s FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIIJ\QRO - 8,68
y FT ADICIONALODS : .00 VARIACAD : 10662
EADRAQ-Fg: g FT ADICIONALGS : 0.00
VAGAS 0p0  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONALOG 0.00

ettt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA -

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO -SF-2014 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 24/01/2017
SETOR ; 145 QUADRA: 159 INDICE DO LOCAL ;400,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOZ DA LOCALIZ At;f\O

ENDERECO ; Rua Lepes de Medevos NUMERD : 5/n°
COMP.: Cosd Supefior BAIRRO : Jardim Mossa Serhcta do Cormo CIDADE : 5AQ PAULO - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[JREDE DE GAS. [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M2 12500 TESTADA - [cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} 25,00
ACESSIBILDADE : Deeic FORMATO ; lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso IS0 DA EDIRCACAC : Residencio AREA CONSTRUIDA M2 70.00
PADRAQ CONSTR. cosaeccniimico CONSERVACAD : e -reporos smples

COEF. DE PADRAO : 0.786 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0855 CUSTO BASE [R$): 000
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: T.00 ADICIONAL 03: 1.90
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06:; 100

DADOCS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (RS) : 500,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO : Sra. Paula TELEFONE: (11)-27433120

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc ! 006 FTADICIONALOT 000  VALOR UNITARIO : 450
T gac  TTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.04

FT ADICIONAL D3 : 000  VARIAGAO: 13417
PADRAO Fp: 104

’ FT ADICIONALD4 : 0.00

(WAGAS 0.00 FT ADICHONALOS : 0.00

FT ADICIONALOG ¢ 8,00

ettt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Desde 1953

_,'\'.'.;'ru., oS I Yericias J;‘ L'_-hqa‘l\h.u'l.i

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO -SF-2014 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 24/01/2017
SETOR ; 145 QUADRA: 159 INDICE DO LOCAL ;400,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOZ DA LOCALIZ At;f\O

ENDERECO ; Rua Lepes de Medevos NUMERD : 5/n°
COMP.: Cosa Tereq BAIRRO : lardim Mossa Senihcda do Cormo CIDADE : 5AQ PAULO - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[JREDE DE GAS. [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [%] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M2 12500 TESTADA - [cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} 25,00
ACESSIBILDADE : Deeic FORMATO ; lreguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso IS0 DA EDIRCACAC : Residencio AREA CONSTRUIDA M2 70.00
PADRAQ CONSTR. cosaeccniimico CONSERVACAD : e -reporos smples

COEF. DE PADRAO : 0.786 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0855 CUSTO BASE [R$): 000
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: Q.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: T.00 ADICIONAL 03: 1.90
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06:; 100

DADOCS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (RS): 500,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO : Sra. Paula TELEFONE: (11)-27433120

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCANZACAD Flog ; 007 FTADICIONALOT ; 000  VALOR UNITARIO : 540
OBSOLESCENCIA Fobs ; gy TEADICIONALGZ: 000 HOMOGENEIZAGAD : 725

FT ADICIONAL D3 : 000  VARIAGAO: 13417
PADRAO Fp: 148

' FT ADICIONAL D4 : 0.00

(WAGAS 0.00 FT ADICHONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

ettt =
R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : 5P - Jordim Moma Senhora de Carma
EDlHCA[_:;lD VALORES DE VYEMDA : IBAPE-5F - 2017 - SA0 PAULD - 5P
EARCELA DE BEMFEITORE.S

DATA: I
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0,63
OBSERVACAO :

Setor: 145

Quadra: 173

FATORES

" 1
I ericias de

fls. 14079

Deade 1953

& '_I-'I.n.h"l'i]'h L e

FATOR iNDICE

37500
ldade 22
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES

[ Localizacdo
[¥] Obsolescéncia

] Padrdo casa Smpler
B vagas Vagas ©
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego U:li:;::rrio Hemogeneizagdo Variagdo
(] 1| RuagBento Hunss de Siqueira 114 472 632 13371
B 2 | Rua Bento.Nunes de Siquskra 230 4,45 595 153371
B 2 | Rua Benio Nunes de Siquera .54 325 5,54 1.0557
B 4| Rua Lopes de Medewos 4583 6.30 6,68 10802
B9 5| Ruolopesde Medskos sfn® 4.50 &4 13417
@ &| Rug Lopes de Medeiros 5/n° 540 Fors 1.3417

Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. x Y
1 4,72 6,32
2 4,45 5,95
3 5,25 5,54
4 6,30 6,68
5 4,50 6,04
i} 5,4 7,25
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Obsarvadost Valorss Calenlados
.-/—-F,
.-/—-
o
A
e
10 P
#
-
r
o
P
6 /
§ , S
3 =_ ¢
5 &
B [

Ciservate

S ———
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo ¢ Construgdo
Cliente : Eng. Waimi Modott

Local : Rug Lopes de Medeikos 230 Jordim Nosso-3anhoro doCarme SAD PAULG - Data + 25/01/2017

R.

Areatemreno m®: 132,20 Edificacdo m*®: 24885 Modalidode ; Lococie
Distribuicdo espacial
= b TG
252 &= & = ¥ Ao camma '-l. ; .\ Liaz B
= = 3 T
o (] 2
= - ] 5 A B 0
b = _ © ut [‘;-“2_'\-5
| Zmeratasin b -'Icin-g : 1 i
Ree @y Tt ~77 T Eoueacas Wekerparin %
Lt a-s_ mg BILHCRE e S - 5
7 ac-1 AL
-
o
EEone breenTe -
e
3 y ) ; T 4 iy
@ 'g ikl
SO TDRA DS S ARG
3 ey imi o
=]
CEET T i e
Soogle W I S L Y= T i
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Meédia Unitarios : 5,10 Média Unitdrios ; ¢,27
Desvio Padrde :0.70 Desvio Padrdo ; 0,40
- 3071 35T -30%: 441
+30%: 6,43 +30%: 8158
Coeficiente de Variacdo 1 1328000 Coeficiente de Variagdo : 7.5500
GRAU DE FUNDAMENTAQ.&O
Descricdo GRAUITI GRAUTI GRAUI 1
1lcarac 4o P R S 1 cr.l?!'\p!.?m quantc a todas [E Completa gto aos fotores I:l Adocdo de strocdo D 3
wongyveis anolisodas wsodos no frotomento parodigma
‘Guantidode minima de
12 5 5
2 'dodos de mercado vsados D E I:‘ 2
identficaocdo dos-dades Apreseniocdo de mborm raf o lodas Apresentocdo de inform red o fodes D |2 peeseniocto infoem ref o dodos o
de mercado @ corod dos dos dodos anafades | o corat dos dos dodos anafyodas it clod ke vk s Pl bn O 3
Iintervado de ojuste de coda =
4 iiin o f 000 o satores 0.80 0 1.25 | 0.50 0.2.00 ] 0.4002.50 ‘0 [l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1I
FORMAC..&O DO3S VALORES

'MEDIA SANEADA (RS):

6,29

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 553
INTERVALO MAXIMO : 665

GRAU DE PRECISAC

INTERVALD MINIMO ;553
INTERVALD MAXIMO ¢ 6,65

GRAU DE PRECISAD: Il

Tabatinguera, 140, 4° And. - ¢j. 403, Cenltro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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 imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At =1.338,00 m?;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 752,54/m?;

Fp = 40,00 m;

Pe = 33,45 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 10,00 m (profundidade minima);

Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);

Expoente do fator frente "f" = 0,20;

Expoente do fator profundidade "p" = 0,50;

Area de referéncia = 100,00 m?;

Area Minima = 80,00 m?;

Area Mdxima = 300,00 m2.
F———ﬂw—t——-‘
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De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 0,91.

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

Substituindo e calculando:

VT =gmf x At/ {1 +[(Ft - D)+ (Fp- 1)+ (Ffm- 1) + (Fa -
9]}

VT =R$ 752,54 /m? x 1.338,00m? / {1 +[(1,00-1) +(1,00- 1)+ (091 - 1) +
(1,00 - DI}

VT = R$ 1.106.481,89

(Hum milhdo, cento e seis mil, quatrocentos e oitenta e um reais e oitenta

e hove centavos)

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP - CEP 01020-901
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: "Galpdo Padrdo Superior"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 2,0096 x R8-N;

Vu=2,0096 x R$ 1.381,61/m? =R$ 2.776 51/m?;

Area Construida: 998,00 m?;

Idade Estimada: 30 anos.

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

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

I ——— e ——————
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A = drea construida = 998,00 m?2;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.776,51/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos;

Ie = Vida Referencial = 80 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,604.

Substituindo e calculando, vem:

VB =998,00 m? x R$ 2.776,51/m? x (0,20 + 0,604 x (1 - 0,20))

VB - R$ 1.893.118,08

(Hum milhdo, oitocentos e noventa e trés mil, cento e dezoito reais e oito

centavos)

I ——— e ——————
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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$ 1.106.481,89 + R$ 1.893.118,08

VI = R$ 2.999.599,97

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 3.000.000,00

(Trés milhdes de reais)

__-—W
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Avenida Nilo Pecanha, n° 1.411,
Parque Lafaiete, Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, matriculado
sob n°® 8.062-A, no Sexto CRI de Duque de Caxias, objeto de avaliagdo nos
AUTOS DA FALENCIA DO BANCO CRUZEIRO DO SUL S/A E OUTROS,
em curso na 2a. VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO
FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N°
1071548-40.2015.8.26.0100, é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 3.000.000,00
(Trés milhées de reais)

Janeiro / 2.017

e R S —
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 54 (cinquenta e quatro)
folhas impressas de um lado sd, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram & disposicdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 24 de Janeiro de 2.017.

b

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128880/D CREA 5069364365

T e T s —
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