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

AUTOS N° 1079388-33.2017.8.26.0100

WALMIR  PEREIRA MODOTTI, e
EVANDRO HENRIQUE, ambos Engenheiros, Peritos Judiciais, nhomeados
nos AUTOS DA FALENCIA DA SAO PAULO CIA. NACIONAL DE
SEGUROS GERAIS, 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 os seguintes imoveis:

Imével A: Rua Quatro, Lote n° 6, Quadra O,
Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.277, no Primeiro CRI de

Campos do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

Imével B: Rua Quatro, Lote n° 9, Quadra O,
Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.278, no Primeiro CRI de

Campos Do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.
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Imével C: Rua Quatro, Lote n° 8, Quadra N,
Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.289, no Primeiro CRI de

Campos Do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

Imovel D: Rua Sete, Lote n° 3, Quadra J, Loteamento
Vale dos Sonhos, matriculado sob n°® 22.290, no Primeiro CRI de Campos Do

Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 10 de dezembro de 2.019.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128880/D CREA 5069364365
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL A

R$ 95.000,00
(Noventa e cinco mil reais)

Dezembro / 2.019

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Quatro, Lote n° 6,

Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.277, no

Primeiro CRI de Campos do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.
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VALOR DO IMOVEL B

R$ 44.000,00
(Quarenta e quatro mil reais)

Dezembro / 2.019

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Quatro, Lote n°® 9,

Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.278, no

Primeiro CRI de Campos Do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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VALOR DO IMOVEL C

R$ 51.000,00
(Cinquenta e um mil reais)

Dezembro / 2.019

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Quatro, Lote n° 8,

Quadra N, Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.289, no

Primeiro CRI de Campos Do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modotti
H‘-_'__-ﬂ—_ -

Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica

}'\\'t l.Ih.u,'UU:-.‘ e 1"1”'.&'!1 5 t!l.' L:J'-tlt'l'ilh A

VALOR DO IMOVEL D

R$ 52.000,00
(Cinquenta e dois mil reais)

Dezembro / 2.019

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Sete, Lote n® 3, Quadra

J, Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado sob n® 22.290, no

Primeiro CRI de Campos Do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

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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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo dos imdveis, descritos a
sequir, referente aos AUTOS DA FALENCIA DA SAO PAULO CIA.
NACIONAL DE SEGUROS GERAIS, em curso ha 2% VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1079388-
33.2017.8.26.0100:

Imével A: Rua Quatro, Lote n® 6, Quadra O, Loteamento Vale dos
Sonhos, matriculado sob n® 22.277, no Primeiro CRI de Campos do

Jorddo, Estado de Sdo Paulo.
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Imével B: Rua Quatro, Lote n°® 9, Quadra O, Loteamento Vale dos
Sonhos, matriculado sob n® 22.278, no Primeiro CRI de Campos Do

Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

Imével C: Rua Quatro, Lote n° 8, Quadra N, Loteamento Vale dos
Sonhos, matriculado sob n°® 22.289, no Primeiro CRI de Campos Do

Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

Imével D: Rua Sete, Lote n® 3, Quadra J, Loteamento Vale dos
Sonhos, matriculado sob n® 22.290, no Primeiro CRI de Campos Do

Jorddo, Estado de Sdo Paulo.
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IT - CRITERIOS DE AVALIACAO

2.1 - 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 de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

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

Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[F1-1)+Fz2-1)+Fs-1)+Fn-1)]}x AT

Sendo:
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VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as sequintes fransformagdes:

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

No caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

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

nas Tabelas I e IT.
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c) Consideragoes 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)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragdes 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)P, dentro dos limites: + Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

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

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

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)P},

para: PE > 3,0 . Pmax

‘‘‘‘‘‘‘ o ittt
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem

como as restri¢cdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

e) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nhas
"Normas”.

CA = (A / 125)020

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

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenca de frentes mdltiplas ou esquina, com o

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

seguir:

Zona Valorizagdo Fater
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0,91
5% Zona Incorporagbes Padrdo Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5 00% 0985
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 091
89 Zona Comercial Padrde Médio 10,00% 0,91
99 Zona Comercial Padrdo Alte 5 00% 0,95
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g) Consideragoes 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 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abaixo do nivel daruade 100 até 250 m 111
Abaixo do nivel da rua de 250 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 200 m 100
Acimado nivel daruade 200a400m 111

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:

‘‘‘‘‘‘‘‘ - = et
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TGO SEEO oo e et eaeaeeeaeeeaaaaasaeeeaneamnneseaaeammnneananeammnnnenaneanmnenenenn 100

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

ATINGE O T B T BI0. ..ttt s e e e er e ese s ereenesenseme s eneanennasansasenen 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

TAUMAAGED 1ueerareireiasrissssisisssssasasssssssssssassssasassssassassssasaasansasssassassssassasssssssnsansssasassssans 143

Terreno permanentemente alagado ... 167

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizacdo 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.

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

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

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

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo,
imdveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da
natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo
ecoldgica e outras restrigdes.

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

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

’

m) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator acesso Direto por via .........coceeeveveveceeeecnnen. 1,00
Fator acesso por trilha .........cccooeeeeiveeeieiiceae 0,90
Acesso sem via, com mata e grande distancia......... 0,80
Fator terreno encravado............ccccoooverrirererenrennnnn. 0,50
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IMOVEL A:

Rua Quatro, Lote n°® 6, Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos,
matriculado sob n® 22.277, no Primeiro CRI de Campos do Jorddo,

Estado de Sdo Paulo.
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IIT - VISTORIA

3.1 - LOCAL

3.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Quatro, Lote n°

6, Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Campos do Jorddo, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

%
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3.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Campos do Jorddo, o imével possui a seguinte

situagdo:

ZONA: Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima densidade de

transigdo de rural para urbano (ZR5)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 03.073.006

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

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

L
Gondominic / Edifigia:
 Lotesmento; VALE DOS SONHOS

M 15'3_9'

CRRICRR: Tigos:

Gomium. dirgn Glabal; 0 Testada Teslada AL Valerhe: 15,20
i o _..'._:" ¥ - B quml i, el S
eartore; _ _ _
Fofha: Data de Matricula: Data do Eseritura:
Fator Detafpe Ptas
Silagho el di St T
— Valar Venal
Wador venal Terreno: 446552 Exerclelor  HH3
walar Venal Excedenibe: 00 Exerchtio: 2045
Walar Venal da Area Comum do Terrann Exgrcicio: 2019
Valsr Wenal Sonstrigio: Exerclcior 2078
Walor Venal Consirugio Aras Sormum: 000 EBwercicio; 2092
Wakizr Wenal Tatal B4AG3 A2 Exersiclol 209
Emilla por SEERAR GLAICOH WA TINS “Fagi T =

e ————
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3.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Acesso por trilha no meio da mata. A via de acesso foi descaracterizada devido

ao crescimento vegetativo;
- Agua;
- Energia Elétrica;

- Telefone.

3.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

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 ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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3.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zona de Uso Exclusivamente
Residencial de Baixissima Densidade de Transi¢do de Rural para Urbano
(ZR5), que é de uso exclusivamente residencial, e possui as seguintes

caracteristicas:

I. Residenciais unifamiliares;

IT. Usos institucionais - TABELA n°® 07.01;

III. Condominio residencial em plano horizontal - TABELA n° 06;

IV. Hotéis em geral, hotéis de lazer, coldnia de férias, pousadas e flats ou
hotel residéncia ou apart-hotel, conforme TABELA n° 06;

V. Todos os usos das demais ZRs de indice maior;

3.2 - DO IMOVEL

3.2.1 - TERRENO

Topografia: Aclive;

Condigdes ho Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

| COMARCA DE CAMPOS / Ficha
! MATRICULA Ie DO JORDAD - 5. P. L Q1F -
=IMOVEL=
Um terrenco com frente para a Rua "4", designado peloc LOTE
N® "6", da quadra "O", do loteamento denominado "VALE
DOS SONHOS", com 4&rea de 5.390,00ms2. (cinco mil,
trezentos e noventa metros quadrados), com as sequintes
divisas e confrontagbes: faz frente para a citada Rua "4",
ande moede 76,10ms. {setenta e seis metros e dez
gertimetros); do lade direite confrenta com o lote n® 7,
onde meda 97 80ms. {noventa e sete metros e oitenta
centimetros); do lado esquerdo confronta o lote n® 5, onde
mede 92, 60ms. {noventa a dois metros (= sessenta
cantimetros) ; e nos fundes, mede 64,30ms. (sessenta e quatrso
metros @ frinta centimetros).
PROPRIETARIA: SAO PAULO - CIA. NACIONAL DE SEGUROS ,
com sede A Avenida Ipiranga, n® 1.248, 15° anda na Capital
de 8dc Paulo.
TITULC AQUISITIVO: Transcrigio n® iy pfn 26.08.1974,
fls. 178, livro 3-K, deste Cartério. Campdged ardio-SP, 27
de =agoste de 2C003. O Escrevente: =
Ricardo Pinto dos Santos
E®

COMARCA DE CAMPOS GO JORDAD

22.277

Eslad de 5in Padio

MATRICULA N2

1OVEIS

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartorio

de Registro de Iméveis de Campos do Jorddo, matriculado sob n® 22.277.

3.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, ndo hd benfeitorias a serem

consideradas.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

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



Walmir Pereira Modotti
u— —_—

Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D

Deade 1958

}'\\'t llli.li.'a.‘i.'h' e 1"1”'.&'!1 15 t!l.' & “tlt'l'il".i g Is]

FOTO 01

VISTA DO ACESSO AO IMOVEL BLOQUEADO PELA VEGETACAO.
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FOTO 02

VISTA DA FACHADA DO LOTE N° 6, QUADRA "0O".

o , . e 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



Walmir Pereira Modotti
‘-"-ll-_— )
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1958

Aval | = le € |
JwalQooes ¢ Fariciias de Cngaennaria

FOTO 03

1907 L

,‘JZTM'EB" S 45°32'68" 0
“‘Campos do Jordéo, SP
Elevagéio: 1710 m

VISTA DA COORDENADA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.
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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 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 tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 22,01/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 22,01/m? (vinte e dois reais e um centavo), foi

obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam

da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

‘‘‘‘‘‘‘ — ittt
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 1
HUMERD DA PESGIRSA : CAMPOS DO JORDAC - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Do MBMERD : 5/n"
COMAP . R=f - 278 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : 290.00 Wt
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD ; & - nove

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 5 onos COERDOE DEPRECIACAD (k) 0967 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O PAVIMENTDS 10

VALOR CALCULADORS: 45004 35 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

AMCHONAL DT 133 ADICION AL 02 o AKIONAL 03: 0
ADICHOM AL O4: 1.06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [R5} 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES."'H'!IIHI;;.O

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o VALOR UNITARIO : F i
TESTADA (X 410 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD L
PROFUNDIDADE Cp : ooo FIADCIONSL O3 200 VARIAGCAD : g
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : 9908
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F 418

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA A"I."AI.MQ.EG

]

HEMERD DA PESGIESA : CANFOS DO JORDAD « 55 - 2007

[FlumEADD DATA DA PESGUISA § 07/05/2017

SETOR ! QUADRA INDICE DO BOCAL: 000 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"

COMP.; R=f
CEP:

i ]

DADOS DA REGIAD

BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57

WF: 3P

MELHORAMENTOS @

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO

[=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A

[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG
AREA [Ar) o 14000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 205 3%
ACESSBIUDADE:  Dweta FORMAT FEgLiD: ESCHIMA ¢ (L5
TOPCGRARA : oHanG
COMSISTEMCIA | oD

DADO: DA BEMNFEITORIA
TP DA EDACACAD  Cam 5CH DA EDIFCAC AD ) Besndencat AREA COMSTRUIDA = ZRL00 e
PADRAC CONSTR.: £080 duperior COMSERVAGAD ; & - nove
COEF, PADRAC: 1,774 IDADE REAL: ! anos COERDE DEPRECIACAD (k) 0794 CUSTO BASE(RS): | 427 52
VAGAS: O PAVIMENTDS 10
VALOR CALCULADOMRS: 710 FEE L7 YALOR ARBITRADO[RS): o000

FATORES ADICIONAIZ

ADICIONAL D1 ) ADICION AL 02 o ADCIONAL 03: w0

ADICHONAL B4: 100 ADICIONAL (k5 1.00 ADICIOMAL D6: )

DADDS DA TRANSACAD
MATUREZA : Dfeta WALCHR VENDA {R5) ¢ 200.000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
IRACHBILLARES, ; Uontanhés moves

CONTATO Corratos TELEFONE: [12)-365 10808
CESERVACAD:

REZULTADO DA HDMOGIHEIIAQED

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICICMNAIL VALORES/VARIACAD

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o0 VALOR UNITARIO : i
TESTADA (1 L0 FTADKIONALGR ; w00 HOMOGENEIZACAG : 17,59
PROFUNDIDADE Cp : p3w  FIADICIOMALGS: 00 VARIAGAD : 1254
FRENTES MOLTIFLAS Ce : oos  FTADICOMNALDS: 200 VARIAGAO AVALIANDO : 10204
COMSISTENCIA Fo @ oot FTADICIOMALDS: o0

AREA Cai: 0,00 FT ADICHOMAL DS ¢ ke

TOPCHERAFIA Fi EXL
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 3
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"
COMP.; Rat: TEOSI-Cali BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o §.495.00 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 2517
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : iafdo e o8 Tundhos o bé 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL D12 08 ADICHIN AL [ o ADCIONAL 03: o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Ofetta VALOR VENDA [RS) ¢ 140,006,020 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMACHBILLA RRA, : Corretor
COMNTATO : 5r.Affreda TELEFOME: (123511117

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES.‘"H'!IIHI;.ED

LOCAITATAD Ao ; oo FT ADICIONALD] ;@ o0 VALOR UNITARIO : 18 &3
TESTADA (X 40 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD a4
PROFUNDEDALE Cp 05 FT ADSCIOM AL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- = 12413
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : 10783
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F <ifig
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DADOCSE DA FICHA 4

NUMERD DA FESGINGA : CANMPOS DO JORDAD « 55 < 2017 FlumEADD DATA DA PESQIISA : 07205/7017

SETOR ! QUADRA INDICE DO BOCAL: 000 CHAVE GECGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Cuoho MBMERD : 5/n"

COMP.; R=f: 2142

CEP:

DADDS DA

BARERG : Voles oot Sonhos
UF: 5P

CIDADE = TaAMFOS DO JORDAD - 52

REGIAD

MELHORAMENTOS @

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD
DADGS DO TERRENG
AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  C¥eto FORMATO : Regun ESCHINA ¢ e
TOPCGRARA : aido e of Tundos de 10 obs 20
COMSISTEMCIA | OO
DADOZ DA BENFEITORIA
POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : O M
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD : « - ssguidr
COEF, PADRAD: 1 054 IDADE REAL: 75 onos COERDE DEPRECIACAD (kk 0872 CUSTO BASE(RS) ! 42757
VAGAS: O PAVIMENTDS 10
YALOR CALCULADORS: 21176814 ¥ALOR ARBITRADORS): 00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 123 ADKCION AL 1 oo ADICIONAL 03 1]
ADICHOMAL 4 100 ADICICM AL DS: 1.00 ADICIOMAL D6 oo
DADDS DA TRANSACAD
MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [RS): Z70.000.00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMCHBILLA RRA ; maven Campes do JordSo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018
CESERVACAD:
REZULTADO DA HGMOGIHEIIM;ED
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIGNAIS VALORES/VARIACAD
LOCAITATAD Ao ; oo FT ADICIOMAL D ¢ R ) VALOR UNITARIO : 3y 2a
TESTADA 1 495 FTADICIOMALGR ; 00 HOMOGENEIZACAD : 2832
FROFUNDEDADE Cp : R0 FT AMCIONAL S : 300 Uml.ﬁ.ciﬂ- 5 A3
FREMTES MOLTIPLAS Ce - a0 FT ADICHOMAL DY ; 200 Vﬂl.ﬁ.ciﬂ AVALIANDS ; 0RTA
COMSISTEMCIA Fo @ oos  FTADICICHAL DS § €00
AREA Cai: ooy FTADICIONALOS: ke
TOPOGRARA F AR

Rua

Domingos Rodrigues

W
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 5
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=n MBMERD : 5/n"
COMP.; Rt TEOOG27 BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o L0000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 34 47
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : srrncive o8 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 01 2 ADICION AL 02 o AKIONAL 03: 0
ADICHOM AL O4: 1.06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA {RS) ¢ 35.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMACHBILLA RRA, : Jsares imaves
CONTATD Correlos TELEFOINE : (12} 26518208

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Ao ; ooo  FTADCIONALDD : B9 VALOR UNITARIO : # 7H
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE a0 HOMOGENEIZACAD : 2004
PROTUNMDEDADE Cp ; noo FTADICIONAL 03 oo VARIACAOD : 06814
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : GaRIn
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPOGRARA Fi: SHOs

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA &
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=ie MBMERD : 5/n"
COMP; R=f - 18840 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o LAG0D TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): o)Ay
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICHINAL 01 4] ADICHON AL B a0 ADCIONAL 03 a0
ADICHOM AL O4: .08 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA : Ofetta VALCR VENDA [RS) ¢ 2000000 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IRACHBILLARRA, ; Upgo indves
CONTATC Correlos TELEFCHE: [12)-26520447

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Hoc ; ooo F1ADICIONALOD o0 VALOR UNITARIO : 3
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE 4 HOMOGENEIZACAD : 24 86
PROTUNMDEDADE Cp ; ood FTADICIONAL O oo VARIAGAO : 07428
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : e
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPOGRARA B 210

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : Compot de Jondbo - Vake des Sonncd- DATA: OF/08/2019
FATOR GFEETA."I’RANSA;.EE: 109
EDIRCACAQ VALORES DE VENDA ; 1BAPE-SP - 2017 - SAQ PAULD - 5P
OBSERVACAD ;
sem Indice
IONA DE AVALIACAD
Descrigdo do fona de Avaliocdo: BESIDENCIAL HORIZONTAL ALTC

Fr f Ce Pri Pma P Ar Fo A Min
1500 L 100 000 &0.00 &= 00,00 LoD 420.00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizaedo 100
[ lestada 7d,10
[ Profundidode
[[] Frentes MAllplas T
[ Area
[ Topoarafia em acive de 10K ate R
[ consisténcla peCe

FATORES ADICIOMAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA

fi | FA 100 Terrena
Fator Area

MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Endereco !.:1 ?II;riq Homogeneizagdo P::::;;ﬁn:u :::;E::D
& 1| Rug Des sfn® 200 1245 RE1a3 L0
& 1| Ruo Gt s/n® 1443 1759 12140 T0E04
E 3| Rwa Qe 5fn® 1882 2aTa 1,2513 10082
& 4| Rua Guaks 4fn” 3133 20.37 D83E R.¥7E
| 5| Ruo Ses s/n® 20.29 004 D.s614 7
| 4 | Ruo Sete ain® 310 2458 07458 AR50

ADERENCIA
Nam. Observado Calkculado
1 32,00 19,65
2 14,49 17,59
3 18,82 23,74
4 31,23 26,21
5 30,29 20,04
5 33,20 24,86
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GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDD

Tipo: Tewano local: Ruo Cuatasfn®iote n® 4 Vot dos Sonheg CAMRMPOS DO JORDAD - 5P Data = 0082059
Clente: Eng. Woims Modoit
Arsam®: 5390.00 Modalidode : Venda

Distribuicdo espacial

i 3

gt ol .ﬂlq

Campasac arrida

T r:'.__Tr-';:u
L
o Al
g
LR h
~Li| =
Gangle - e M e e e e ey
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADDS
MEdia Unitdrios ; 28 &7 Meedia Wrkhdrios @ 2207
Desvio Padrdo ;754 Dewvio Podido ; 3.40
- e 1867 - HF 154
+ J0Rs 3487 + 3% 2842
Coeliciente de Varlacdo : 23 7500 Coeficlente de Variocdo : 154300
GRAU DE FUNDAMENTAGCAD
Descricao CRAGE GRAU I GRAYI 11
y |cirae B i RIS mmim E Compida (o 304 [HoTes I:[ mgd-nmmapq I:I 1
TR ST EEMIH v T el paraBgR
\CraanBdace T S8 =
2 dadon de mercado viados 43 m # E ? I:I 2
awmm miﬂmmm:m wmh:;humnurﬂ:m I:[ wm|mr\d.m-
54 mercass B CAFSCY S Sl aid BhETLION E 58 CATRE S50 08 008 SNSRI araes 008 @aned ral o biore D 3
4 ::\-:omm AL (4 LETET | Laatsta al s
GRAUDE EUHDAMI’:HTN;.&D: ]
FGEML@;D DOS VALORES
METHA SANEADA (RS} 2207
TESTADA 0, 1000 PROFUNDMOADE  -0.0700
FREMTES MULTIFLAS: o.0000 EATOR AREA: 0.0000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERYALOS DE CONFIANCA [80%%): Avaliando
IMTERWALD MIMIMO = 15 54 IMTERWALD MINIMO = 15 44
INTERVALD MAXIND : 24 08 INTERVALO MAXIMO : 2872

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE FRECISAD: 1l

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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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 = 5.390,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 22,01/m?;

Fp=76,10 m;

Pe =70,83 m;

Fr = 15,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 30,00 m (profundidade minima);
Pmax = 60,00 m (profundidade madxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,15;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50:
Area de referéncia = 600,00 m?;

Area Minima = 400,00 m?;

Area Mdxima = 1.000,00 m?2.

_______ o - ittt
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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 Acesso: 0,80;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

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 - 1)+ (Fp- 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)1}

VT = (R$ 22,01 /m? x 5.390,00 m2 / {1 + [(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - 1)]}) x 0,80

VT = R$ 94.907 12

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 95.000,00

(Noventa e cinco mil reais)

_______ o - ittt
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IMOVEL B:

Imével B: Rua Quatro, Lote n°® 9, Quadra O, Loteamento Vale dos
Sonhos, matriculado sob n® 22.278, no Primeiro CRI de Campos Do

Jorddo, Estado de Sdo Paulo.
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V - VISTORIA

5.1 - LOCAL

5.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Quatro, Lote n°

9, Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Campos do Jorddo, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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5.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Campos do Jorddo, o imével possui a seguinte

situagdo:

ZONA: Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima densidade de

transigdo de rural para urbano (ZR5)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 03.073.009

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

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

N D
‘Candominio { Edifica:
Loteamente: VALE DOS SONHOS
GEP 12480-900
[T
CEP: {62002
it o
|
BEGLIROS GERAIS
CRRIENR: Tipa:
 —Terrena e, e B
A 219000 Gomum Area Gloval: 0 ol L L
! Llvras Fislha: DCaata dé Matrfcili: Data de Eseritura:
Fator Dutalhe e
GRiache Wi o e - 0
=g Valor Vinal Terrena! 27050 Ewercicic: 2019 =

Valor Venal Excadenta; 360 Exefciclo: 2012
Valor Veiil da Ares Comum da Tarmng Exorziele: . 1010
Valor Vsl Consfmigial Exerciclo: 09
Walor Venasl Sonstrugds Arna Comunm; 008  Exerclglor 2019
Walor Vanal Teial 20 700 63 Exercicied 2019

Envtddo por-  BIZEAMAR GUATEOR MATRE

Fagmna 1

—“
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5.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Acesso por trilha ha 200 m, aproximadamente, do final da via de terra batida;
- Agua;
- Energia Elétrica;

- Telefone.

5.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificacées
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 ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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5.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zona de Uso Exclusivamente
Residencial de Baixissima Densidade de Transi¢gdo de Rural para Urbano
(ZR5), que ¢é de uso exclusivamente residencial, e possui as seguintes

caracteristicas:

I. Residenciais unifamiliares;

IT. Usos institucionais - TABELA n° 07.01;

III. Condominio residencial em plano horizontal - TABELA n° 06;

IV. Hotéis em geral, hotéis de lazer, colonia de férias, pousadas e flats ou
hotel residéncia ou apart-hotel, conforme TABELA n° 06;

V. Todos os usos das demais ZRs de indice maior;

5.2 - DO IMOVEL

5.2.1 - TERRENO

Topografia: Aclive;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes

dimensoes:

I : t I COMARCA DE CAMPOS Ficha
i MATRICULA N* 22.278 DO JORDAD -5 P, - Q1F -

=TMOVEL=
Um terreno com frente para a Rua "4", designadc pele LOTE
N® "9", da quadra "0O", do loteaments denominado "VALE
DOS SOMHOS"™, com &rea de 2.110,00ms2. {deis mil, cento e
dez metros gquadrades), ocom as seguintes divisas e
confrontagdes: faz frente em curve para a citada Rua “4",
cnde meda 75, 10ms. (satenta & nove meatros e daz
cantimatros) ; do ladeo direite confronta com o lote n® 10,
onde mede 15,20ms. (gquinze matros e wvinte centimetros); do
lade ssguerdes confronta com o lote n® B, onde mede 64,40ms.
(sessonta e guatro metros e guarenta centimetros); e nos
fundos, mede 7B,70ms. (setenta & oitoc matros & satanta
cantimetros) .
PROPRIETARIA: SAO PAULD - CIA. MACIONAL DE BEGURDS ,
com sede a Avenida Ipiranga, n® 1.248B, 15° andnr a Capital
de S3oc Paulo.
TITULO AQUISITIVO: Transcrigio n® m. o 26.08.1974,
fls. 178, livro 3-K, deste Cartério. Camprog:d = -8, 27
da agoste da 2003, 0 Ezcrevente: . ;
Ricardo Pinto dos Santos). O Oficials
e

22 .278

COMARGA DE CEMPOE DO JORDAS
Estado e 5o Pauln

MATRICULA N#

WOVEIS

O imdvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartorio

de Registro de Imdveis de Campos do Jorddo, matriculado sob n°® 22.278.

No momento da vistoria o sighatdrio localizou a estaca
de identificacdo da divisa entre o lote n° 10 e o Lote n® 9, da Quadra "0O". E
para determinar a localizagdo precisa do imdvel realizou a sobreposigdo da
Planta do Loteamento com base nas coordenadas obtidas no local, conforme

demonstrado a seguir:

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

Sobre o terreno do imével, ndo hd benfeitorias a serem

consideradas.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:
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FOTO 01

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

VISTA DA FACHADA DO LOTE N° 9, QUADRA "0".
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FOTO 03

VISTA DA ESTACA DA DIVISA ENTRE OS LOTES 09 E 10.
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FOTO 04

B7°L
n204142" S 45°32'563" O
Campas do Jord_'_é_'uﬂ, SP

Elevacdo: 1660 m

VISTA DA COORDENADA DE LOCALIZACAO DO LOTE.
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FOTO 05

VISTA DA TOPOGRAFIA DO IMOVEL.
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VI - CALCULOS AVALIATORIOS

6.1 - 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 iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 24,43/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 24,43/m? (vinte e quatro reais e quarenta e

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

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

‘‘‘‘‘‘‘ — ittt
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 1
HUMERD DA PESGIRSA : CAMPOS DO JORDAC - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Do MBMERD : 5/n"
COMAP . R=f - 278 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : 290.00 Wt
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD ; & - nove

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 5 onos COERDOE DEPRECIACAD (k) 0967 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O PAVIMENTDS 10

VALOR CALCULADORS: 45004 35 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADCHINAL D1 10 ARCHINAL 3 ey ADCIONAL 03 0o

ADICHOM AL O4: .08 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [R5} 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES."'H'!IIHI;;O

LOCAITATAD Ao ; oo FT ADICIONALD] ;@ oo VALOR UNITARIO : 320K
TESTADA (X 410 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD perliic
PROFUNDIDADE Cp : ooo FIADCIONSL O3 200 VARIACAD : 0703
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : v
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F 418

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 2
HUMERD DA PESGISA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"
CORAP ; faf - 202 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD
DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 14000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 205 3%
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA ; B0
DADOZ DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : 600 Mt
PADRAC CONSTR.: £080 duperior COMSERVAGAD ; & - nove

COEF, PADRAC: 1,774 IDADE REAL: ! onos COERDOE DEPRECIACAD (k) 0994 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O PAVIMENTDS 10

VALOR CALCULADORS: 72073527 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOM AL D1 o&f ADICHIN AL [ o ADCIONAL 03: o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA {RS) ¢ 200.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMACHBILLA RRA, : Wontanhés movers
CONTATD Correlos TELEFOINE: |12} 2651008

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAITATAD Ao ; oo FT ADICIONALD] ;@ oS VALOR UNITARIO : P
TESTADA CF: 200 FTADICHOMALGE ; .00 HOMOGENEIZACAD %24
PROFUMDEDADE CR : oaw  FTADICIONAL DS o0 VARIAGAD : 1,343
FRENTES MOLTIFLAS O ¢ cos FTADICHONALDS: 200 VARIACAO AVALIANDO : 1 oS
CONSISTENCIA Fo: pog  FTADICIONALDS &0

AREA Cai: oo FTADICKOMALDS 200

TOPCHERARA Fi: e
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 3
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"
COMP.; Rat: TEOSI-Cali BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd
DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o §.495.00 TESTADA - [cf) ™ WO PROF EQEN. (Pe): G517
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : iafdo e o8 Tundhos o bé 5%

COMSISTEMCIA | OO
SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL D12 08 ADICHIN AL [ o ADCIONAL 03: o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Ofetta VALOR VENDA [RS) ¢ 140,006,020 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMACHBILLA RRA, : Corretor
COMNTATO : 5r.Affreda TELEFOME: (123511117

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES.‘"H'!IIHI;.ED

LOCAITATAD Ao ; oo FT ADICIONALD] ;@ o0 VALOR UNITARIO : 18 &3
TESTADA (X 40 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD a4
PROFUNDEDALE Cp 05 FT ADSCIOM AL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- = 12413
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : fir
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F <ifig
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 4
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Cuoho MBMERD : 5/n"
COMAP; R=f: 2R BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : aido e of Tundos de 10 obs 20

COMSISTEMCIA | OO

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : O M
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD : « - ssguidr

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 75 onos COERDE DEFRECIACAD (k) 073 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O FAVIMENTOS 111

VALOR CALCULADORS: 21175814 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADICHINAL 01 4] ADICHON AL B a0 ADCIONAL 03 a0
ADICHOM AL O4: .08 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [RS): Z70.000.00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Ao ; ooo  FTADCIONALDD : 09 VALOR UNITARIO : a1 2
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE 4 HOMOGENEIZACAD : 9.2
PROTUNMDEDADE Cp ; noo FTADICIONAL 03 000 VARIAGAD : 07353
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : et
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: ooy FTADICIONALOS: o0

TOPOGRARA Fi: LR b

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 5
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=n MBMERD : 5/n"
COMP.; Rt TEOOG27 BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o L0000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 34 47
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : srrncive o8 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICHINAL 01 4] ADICHON AL B a0 ADCIONAL 03 a0
ADICHOM AL O4: .08 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA {RS) ¢ 35.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMACHBILLA RRA, : Jsares imaves
CONTATD Correlos TELEFOINE : (12} 26518208

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Ao ; ooo  FTADCIONALDD : 09 VALOR UNITARIO : # 7H
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE 4 HOMOGENEIZACAD : 598
PROTUNMDEDADE Cp ; noo FTADICIONAL 03 000 VARIAGAD : B.757]
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : 9734
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPOGRARA Fi: SHOs
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA &
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=ie MBMERD : 5/n"
COMP; R=f - 18840 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o LAG0D TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): o)Ay
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMAL D12 08 ADICHIN AL [ o ADCIONAL 03: o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA : Ofetta VALCR VENDA [RS) ¢ 2000000 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IRACHBILLARRA, ; Upgo indves
CONTATC Correlos TELEFCHE: [12)-26520447

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS 'H"Al.ﬂifﬁf'l.l'!.ilﬂ‘;iﬂ

LOCAITATAD Hoc ; ooo F1ADICIONALOD o2 VALOR UNITARIO : 3
TESTADA (X 410 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD P
PROFUNDEDADE Cp DI04 FT ADHCIOM AL D3 ; el HMIAQI{: 3 B.8401
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : e
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPCHERAFIA Fi EXL

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELQ DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : Compos do Jordde - Vales dos Sonhos- DATA: D90E/201%
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09
EDIACACAD VALORES DE VENDA | (BAFE-SP - 2019 - SAD SAULD - 5F
OBSERVACAD !
serm indice
IONA DE A?ALIAﬁiD
Descricdo da Iona de Avallogdo @ REZIDEMCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr i Ce Pk Frna P Ar Fa A Min
1500 0,15 1.00 30,00 50,00 [+ 575 S00.00 1.00 40003
FATORES
FATOR INDICE
[ tecalizacdo 100
[l Testada 7200
[} Frofundidade
[] Frentes Molsiplas T
[ Area
[l Topografia em ocivede 10%ots 0%
[ Consisténcia - Tal)

FATORES ADICIOMNAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA
| FA 1.00 Terreno
Fatar Area
MATRIZ DE UNITARIOS
Valor = e Varocde | Varaocdo
M. i Homeogeneizagdo . 5

Enderego Unitario emag Ll Paradigma | Avaliondo
1| Rua Do sh® F2.00 T3 e 09923
I8 2| Bup Ol &fn° 1445 1944 1.3430 10250
E 3 | Rua Oitg sin® 1882 Z3T4 12413 10749
] 4 | Buo Glugtrs sfn® 31,53 Fege 0,938 D903
[ E | Rug Jes sfn® a0 prd Q75T D534
<] & | Rug Sede 5in® 33,20 .55 G.8401 O.F570

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. il Woes & Fericias ¢ L‘ = g |¢'I'I|!'l,¢ WO
ADERENCIA
Huim. Observado Calculado
1 32,00 22,73
2 1449 19,46
3 18,82 23,74
q 31,23 29,71
5 30,29 22,95
6 33,20 28,55
GRAFICO DE DISPERSAC
Valores Obzervados x Valores Calevdados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Temeno Local : Rua Quotesin® Lote n® § Voiss dos Sonhos CAMPOS 0O JORDAD - 5P
Clisnfe : Eng. Wodmr Madodt
Armam®: 211000

Data : 0F08/2019

Modalidode : ¥enoo
Distribuigao espacial
+ ok e Lt

) L

¥ e \ st
[uy
i
Hiw .|-:.=I:.";1.c:|-
g
A URTR]
&
s a
Chaogie = -"""":-Iw__m"l_._: S P -
VALORES UNITARIOS WALORES HOMOGEMEIZADOS
M&dia Bnitdrios ; 26 47 Média Unitdrios : 7443
Desvio Podrdo ; 7 54 Dresvio Padrdo ; 374
« 30 1 18,67 1T A0
+ M 3467 + 0% 31 TE
Coeficiente de Variogdo: 28 7500 Coeficiente de Varigogo ; | 53200
GRAU DE FUHDAMENTAGIO
Descrigto GRADILL GRAUII GRALI 11
1 Carse. 00 Ml TS Wﬂﬂ.mim E Gormpits o @0 [0 e |:| lmuga'-annmgéu D 3
e BEadE LBk fri [T BT | parasgms
Cjuianbss mishma da
2 B 08 TR [FRadas e D . E J D 2
3 ienifiz o doa dados Apreventagho @ inkom refa fotse Aprasenisgio geinform ref s toda 0 | presantazio nborm ref @ ooes &
5 TR B Caract 308 40d dadod NG IE R carat God 0o 02008 ANasaion learact dou cado re aos fore I:I 1
fire
"|rw:?:::1:::: Lk [ DR L0 ] B8 AT Oy 3
GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1l
FﬂthgiG Dos VALORES
MEDIA SANEADA [RS): 2443
TESTADA: 0.1000 PROFUNDIDADE  -00800
FRENTES MULTIFLAS: 00000 FATOR ARFA: D000

INTERVALOS DE CONFIANG A [80%): Paradigma

INTERVALD MIMIND = 27,18
INTERVALD MAXIMO § 28 65

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAD: N1

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%:): Avaliando
INTERVALC MENIMO ;2077
IMTERWALC MAXIMO 1 30,05
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6.2 - 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 = 2.110,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 24,43/m?;

Fp=79,10 m;

Pe = 26,68 m;

Fr = 15,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 30,00 m (profundidade minima);
Pmax = 60,00 m (profundidade madxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,15;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50:
Area de referéncia = 600,00 m?;

Area Minima = 400,00 m?;

Area Mdxima = 1.000,00 m?2.
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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: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT = gqmf x At/ {1 +[(Ft - 1)+ (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1]}

VT = (R$ 24,43 /m? x 2.110,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - 1)]}) x 0,85

VT = R$ 43.815,20
Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 44.000,00

(Quarenta e quatro mil reais)

_______ o - ittt
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



Walmir Pereira Modotti
‘y—— =
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1958

¥ ] =
_';"U.'.;ir. Woes £ I ericias de O H.q;‘l\hu.l‘hl.

IMOVEL C:

Rua Quatro, Lote n® 8, Quadra N, Loteamento Vale dos Sonhos,
matriculado sob n® 22.289, no Primeiro CRI de Campos Do Jorddo,

Estado de Sdo Paulo.
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VII - VISTORIA

7.1 - LOCAL

7.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Quatro, Lote n°

8, Quadra N, Loteamento Vale dos Sonhos.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Campos do Jorddo, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

_______ o - ittt
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7.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Campos do Jorddo, o imével possui a seguinte

situagdo:

ZONA: Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima densidade de

transigdo de rural para urbano (ZR5)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 03.072.008

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:
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7.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Via de Terra Batida;
- Agua;
- Energia Elétrica;

- Telefone.

7.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificacées
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 ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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7.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zona de Uso Exclusivamente
Residencial de Baixissima Densidade de Transi¢gdo de Rural para Urbano
(ZR5), que ¢é de uso exclusivamente residencial, e possui as seguintes

caracteristicas:

I. Residenciais unifamiliares;

IT. Usos institucionais - TABELA n° 07.01;

III. Condominio residencial em plano horizontal - TABELA n° 06;

IV. Hotéis em geral, hotéis de lazer, colonia de férias, pousadas e flats ou
hotel residéncia ou apart-hotel, conforme TABELA n° 06;

V. Todos os usos das demais ZRs de indice maior;

7.2 - DO IMOVEL

7.2.1 - TERRENO

Topografia: Declive;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

‘‘‘‘‘‘‘ o - ittt
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O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

i COMARCA DE CAMPOS Fieha
; warriouan [ 22 289 | ot g el
L =TIMOVEL=
,;“f Um terreno com frente para a Rua "4%, designado pele LOTE
&3 N® wg", da guadra "N", do loteamento dencminade "VALE
5% | | DOS SONHOS™, com area de 2.352,00ms?. (dois mil, trezentos
z §§ e cinquenta e dois metros quadrades), ecom as seguintes
o | divisas & confrontagdes: faz frente para a citada Bua ™47,
g g onde medes 68,00ms. (sessenta e oito metros); do lade direito
o o oconfronta com o lote n® 7, onde mede 59, 00ms. {ocinquenta e
E nove matros); do lado esquerdo confrenta com a viela 12,
- onde mede 31,00ms. (trinta e um metros), e nos fundos
confina com o lote n® 3, onde mede 36,50ms. (trinta o =seia
metros & cinguenta centimetros) .
PROPRIETARIA: SAO PAULO - CIA. NACIONAL DE SEGUROS,
com gede & Avenida Ipiranga, n® 1.248, 15° ands na Capital
de S&c Pauln.
riTULO AQUISTTIVO: Transcrigio n® 10.044 26.08.1974,
fls. 178, livic 3-K, deste Cartéric. Capgék dio-SP, 27
@« de agosto de Z003. e {Claudio
g Ricardo Pinte dos Sa
© -

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartorio

de Registro de Iméveis de Campos do Jorddo, matriculado sob n® 22.289.

7.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, ndo hd benfeitorias a serem

consideradas.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 01

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

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO LOTE N° 8, QUADRA "N".
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FOTO 04

VISTA FRONTAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 05

VISTA DA VEGETACAO EXISTENTE SOBRE O LOTE.
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VIII - CALCULOS AVALIATORIOS

8.1 - 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 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 tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 21,72/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 21,72/m? (vinte e um reais e setenta e dois
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

‘‘‘‘‘‘‘ — ittt
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 1
HUMERD DA PESGIRSA : CAMPOS DO JORDAC - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Do MBMERD : 5/n"
COMAP . R=f - 278 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : 290.00 Wt
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD ; & - nove

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 5 onos COERDOE DEPRECIACAD (k) 0967 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O PAVIMENTDS 10

VALOR CALCULADORS: 45004 35 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADCHINAL D1 I ARCHINAL 3 ey ADCIONAL 03 0o

ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [R5} 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES."'H'!IIHI;;.O

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o0 VALOR UNITARIO : F i
TESTADA (X 410 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD 18,37
PROFUNDIDADE Cp : ooo FTADICIOMALGY: oo VARIACAD : 1.6073
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : e
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F 03
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ELEMENTOS DA A"I."AI.MQ.EG

]

HEMERD DA PESGIESA : CANFOS DO JORDAD « 55 - 2007

[FlumEADD DATA DA PESGUISA § 07/05/2017

SETOR ! QUADRA INDICE DO BOCAL: 000 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"

COMP.; R=f
CEP:

i ]

DADOS DA REGIAD

BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57

WF: 3P

MELHORAMENTOS @

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO

ClrepepEGAs  Flren
DADGS DO TERRENG

[=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
EDF DISTRIBUCAG DE Acua [ 1v Acand

AREA [Ar) o 14000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 205 3%
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano
COMSISTEMCIA | oD

DADO: DA BEMNFEITORIA
TP DA EDACACAD  Cam 5CH DA EDIFCAC AD ) Besndencat AREA COMSTRUIDA = ZRL00 e
PADRAC CONSTR.: £080 duperior COMSERVAGAD ; & - nove
COEF, PADRACE 1,774 IDADE REAL: ! onos COERDE DEFRECIACAD (kk O.F9E  CUSTCBASE [RS) | 427 52
VAGAS: O PAVIMEMNTON 11
YALOR CALCULADDRS: 70 FIEIT VALOR ARBITRADO([RS): olna

FATORES ADICIONAIS

ADICHINAL DI 04+ ADICION AL (2 o ADHIONAL 0% Ly

ADICHINAL (4: 1,00 ADMCION AL (b 100 ADICEOMAL D6 oo

DADDS DA TRANSACAD
HATUREZA : Oferta VALOR VENDA {RS) 1 900.000,00 VALOR LOCACAD (RS} 0.00
IRACHBILLARES, ; Uontanhés moves

CONTATD: Corretes TELEFONE: [12)-26512008
CESERVACAD:

REZULTADO DA HGMOGIHEIIACED

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o1 VALOR UNITARIO : i
TESTADA, 1 10 FTADICHOMAL D ; 0 HOMOGENEIZACAD : 17.44
FROFUNDEDADE Cp : naw FI ADSCIOM AL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- = 1,273
FRENTES MULTIFLAS Ce a0 FT AMCHOMALDS 200 'u'A_‘RI.ﬁ.Qi-U AVALIANDD ; 10215
COMSISTENCIA Fo: ooo FTADICIOMALOS: o0

AREA Cans ooy FTADICIOMALDS : 000

TOPCRGRAFA i 30

Rua Domingos Rodrigues

e ———— el
, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 3
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"
COMP.; Rat: TEOSI-Cali BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o §.495.00 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 2517
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : iafdo e o8 Tundhos o bé 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICHON AL 00: bas ADICHON AL B fie] ADCIONAL 03 o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Ofetta VALOR VENDA [RS) ¢ 140,006,020 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMACHBILLA RRA, : Corretor
COMNTATO : 5r.Affreda TELEFOME: (123511117

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES.‘"H'!IIHI;.ED

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o7 VALOR UNITARIO : 1849
TESTADA (X 40 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD Pl
PROFUNDEDALE Cp 05 FT ADSCIOM AL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- = 12720
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : oem
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F SR

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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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 4
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Cuoho MBMERD : 5/n"
COMAP; R=f: 2R BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : aido e of Tundos de 10 obs 20

COMSISTEMCIA | OO

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : O M
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD : « - ssguidr

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 75 onos COERDE DEFRECIACAD (k) 073 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O FAVIMENTOS 111

VALOR CALCULADORS: 21175814 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADICHINAL 01 " ADICHON AL B a0 ADCIONAL 03 a0
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [RS): Z70.000.00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Hoc ; ooo F1ADICIONALOD 20 VALOR UNITARIO : 333
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE a0 HOMOGENEIZACAD : 24,08
PROTUNMDEDADE Cp ; noo FTADICIONAL 03 oo VARIAGAO : 0,8023
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : LETTT
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: ooy FTADICIONALOS: o0

TOPOGRARA B oo

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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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 5
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=n MBMERD : 5/n"
COMP.; Rt TEOOG27 BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o L0000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 34 47
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : srrncive o8 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICHINAL 01 " ADICHON AL B a0 ADCIONAL 03 a0
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA {RS) ¢ 35.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMACHBILLA RRA, : Jsares imaves
CONTATD Correlos TELEFOINE : (12} 26518208

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Ao ; ooo  FTADCIONALDD : 210 VALOR UNITARIO : a0 7H
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE a0 HOMOGENEIZACAD : i8]
PROFUNDEDADE Cp 00K FT ADHCIOM AL D3 ; el HMIAQI{: 3 06443
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : Gav1s
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPOGRARA Fi: SR

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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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA &
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=ie MBMERD : 5/n"
COMP; R=f - 18840 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd
DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o LAG0D TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): o)Ay
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL B2 b# ADICION AL 03 a6 ADKIONAL 0% o
ADFCHN AL 04 1,00 AN AR 100 ADICIOMAL D6: o
DADOS DA TI!AHSAqi.D
HATUREZA : Ofesta VALOR VENDA [RS) ¢ 9000000 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IRACHBILLARRA, ; Upgo indves
CONTATD: Correles TELEFONE: {12)-M521a87

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAITATAD Ao ; oog FT ADCHKINAL DT : o307 VALOR UNITARIO : A3
TESTADA CF: 200 FTADICHOMALGE ; .00 HOMOGENEIZACAD 74 84
PROFUNDEDALE Cp oi04 FT ADCIONAL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- 5 01,7475
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : G954
CONSISTENCIA Fo: oot FTADICIOMALDS: &0

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPCHERARA Fi: L

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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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCH{ZED + Compos de jordoo - Voles dos Sonhos- DATA: D908 2017
FATOR OFERTA/TRAMSACAD : O.F
EBdFK:ﬁL_:iD VALORES DE VEMDA @ 13APE-5F - 2019 - 540 PAULG - 5F
OBSERVACAD
sem [ndice
IONA DE A‘U‘AI.IAH;ED
Descrigdo da Jona de Avaliagda : PESIDEMCIAL HORZONTAL ALTO

Fr I Ce Peni Prna P Ar Fa A Min
15,00 15 100 30,00 60.00 0,50 00 00 100 400,00

FATORES
FATOR iNDICE

[] Lecalizacdo 1.00

[ Testada 58,60

[ Profundidade

[[] Frentes Mdltiplas Hil

[ Area

[} Tepografia coido pong os fundos de 10% ote 20%

[l consisténcia fecn
FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE INCIDENCIA

B FA 1.00 Tefrenos

Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
Valer . Variagdo | Vorogdo

Mom. | Enderego Unitério Homogeneizagde Farcitliepe | Bisaliandi
= | | R Drgts 50" 3200 15,27 D022 QFHF
] 2 | Ruo Ok 4n® 1447 1744 12172 108
B 3| Ruo Ofo sin 16.52 1374 137530 10197
E 4 | Fuo Quats 5n” 3t 23 25,05 08022 09963
E S| Bua SeE 5/n? 30,29 1251 08443 0ee1s
E 4 | Ruo Sete ifn? 83.20 24,87 O T4RE 0.5F34

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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REA1 f -~
SIS Desde 1955
;\v. il woes & Fericias ¢ rr = g |¢'I'I|!'l,¢ WO
ADERENCIA
Haim. Observado Calculado
1 32,00 19,27
i 14,489 17,64
3 18,82 23,94
4 31.23 25,05
5 30,29 19,51
G 33,20 24,89
GREFICD DE DISPERSAO
Valores Ohzervades x Valores Calenlados
7
Al = =
/_,
!.l'
-~
P
.-"'/
o £l -
3 i
A
= -
4 4
5 3 o * a‘
] ol
//-”.
= o 5 i
D .
3 v Ve
& ™
/_.
ol
.'/ 2
10—
0 2 1 P
hservadn

W

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

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Temens Llocal : Rua Quoto sfn® Lote n® B Voies dos Sonhos CAMPOS DO JORDAED - 5P Dala : OF08,2019
Clienke : Eng. Woime Modott
Aream®: 235200 Modalidade ; Yenoo
Distribuigdo espacial
+ iy wiip
AL
B s Foro b LR
ﬁ ‘.u.l' L il (L N 1}
i
Nanaa Ll b
s ,
L] l,-:.lll..
-]
e a
Googn *v= AR Vot b5 VYA | ke ot el B
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEITADOS
Médio Unitdrios : 2447 Média Unildrios ; 21,72
Desvio Podrdo @ 7,54 Desvio Podrao : 327
- 3% 1847 -5 2
= B 34 4T + 3 2R 2D
Caeficiente de Variocdo : 28 7300 Coeficiente de Variagdo @ 150700
FRAU DE FUHDAMINTA.E;;.D
Descricio GRADIET GRAUTI GRANI n
1 Jearac do méus avaondo KL 0. T iy IE Compaia o 2 fRores D Ao e BB S0 D 3
T @t b L 5 T i, Saraigea
SUTTiERe MU Ge "
2| 200 e marcaco umidoa * (I B | : ]
ioertibzagin 000 R0l APTEAENEaa0 29 irderm raf 3 100 . Aprateniacas 0% nlorm re 3 ioda E:I lspresaniagao miznm ref 2 ingos 20
o mercada ARG o 68 diion Mt L] 3 Carac] d0a doa dados inalivedos |earasd aa daoo rel Boa arss D 3
:::::;m“m a1z [ fstaLs [ ddlazsa g 3
GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1)
FQI!MA;.ED DOS VALORES
MEDIA SANEADA [RER a2
TESTADA: 0, 1000 PROFUNDIDAGE 05,0000
FREMTES BAULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 20000
INTERVALOS DE COMFIANG A (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%%:): Avaliande
INTERYALD MINIMG = 1775 INTERVALO MENIMO ;15 48
INTERVALD MANIMO : 23,47 INTERVALD MAMIMO : 28,72
GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAD: 1
_ - B e —————SSe S

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



Walmir Pereira Modotti

1“-‘-"-_—

Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D

Deade 1955

1 ¥ ] -
;\\.11. A OesS ¢ Fericias de L'I'LLq.'I'JI.,tLr':.L

8.2 - 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 = 2.352,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 21,72/m?;

Fp = 68,00 m;

Pe = 3459 m;

Fr = 15,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 30,00 m (profundidade minima);
Pmax = 60,00 m (profundidade madxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,15;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50:
Area de referéncia = 600,00 m?;

Area Minima = 400,00 m?;

Area Mdxima = 1.000,00 m?2.

_______ o - ittt
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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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: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT = gqmf x At/ {1 +[(Ft - 1)+ (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1]}

VT =R$ 21,72 /m? x 2.352,00 m? / {1+ [(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D]

VT = R$ 51.085,44

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 51.000,00

(Cinquenta e um mil reais)

_______ o - ittt
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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IMOVEL D:

Rua Sete, Lote n® 3, Quadra J, Loteamento Vale dos Sonhos,
matriculado sob n® 22.290, no Primeiro CRI de Campos Do Jorddo,

Estado de Sdo Paulo.

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

9.1 - LOCAL

9.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rua Sete, Lote n° 3,

Quadra J, Loteamento Vale dos Sonhos.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Campos do Jorddo, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

_______ o - ittt
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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9.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de Campos do Jorddo, o imével possui a seguinte

situagdo:

ZONA: Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima densidade de

transigdo de rural para urbano (ZR5)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 03.068.003

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

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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Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Inserigho Anterlor.

W o

C e

Lateamento: WALE 003 SONHOS
GEP 12850000

e 180D
CER: HDER00E

118,00 WalgrMP; 15,39
Data du Excetiral
Pontag

Bl s Driraciin 1o

~Valor Venal—— :
B Vakor Yenal Temena:

Walgr Vanal Excodunis:

WValor Venal da Ara Eomuwi #a Termeno
Valor Medal Construgio

Valar Vanadl Construgan Area Comum
Valsr Vénal Totsl

AB4EE S0 Eamrciclo: 2076
000 Exsrclclor 2018
Exarcitlor F018
Exmrcicia: 2013

00 Eserclcho; 2093
LE4ERTG  Exnrcicier  BEE

Emmitas par SIZEMAR, (2l AlC0 14a T L]

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Em diligéncia a Prefeitura Municipal de Campos do
Jorddo o signatdrio constatou um erro no nome da rua do imével, e solicitou
ao funciondrio da Prefeitura, Sr. Cizemar, a retificacdo das informacdes

constante no Cadastro Municipal, o que serd realizada.

Conforme demonstrado na sobreposigdo a seguir, o Lote

n° 3, da Quadra "J" possui frente para a Rua Sete e Oito:

‘‘‘‘‘‘‘ o ittt
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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9.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Via de Terra Batida;
- Agua;
- Energia Elétrica;

- Telefone.

9.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificacées
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 ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

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

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zona de Uso Exclusivamente
Residencial de Baixissima Densidade de Transi¢gdo de Rural para Urbano
(ZR5), que ¢é de uso exclusivamente residencial, e possui as seguintes

caracteristicas:

I. Residenciais unifamiliares;

IT. Usos institucionais - TABELA n° 07.01;

III. Condominio residencial em plano horizontal - TABELA n° 06;

IV. Hotéis em geral, hotéis de lazer, colonia de férias, pousadas e flats ou
hotel residéncia ou apart-hotel, conforme TABELA n° 06;

V. Todos os usos das demais ZRs de indice maior;

9.2 - DO IMOVEL

9.2.1 - TERRENO

Topografia: Declive;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

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

' - COMARCA DE CAMPOS el
1 " A

=IMOVEL=
Um terreno com frente para a Rua "7%, designado pale LOTE
N°® "3", da gquadra "J", do loteamento denominade "VALE
DO8 SONHOS", com Area de 2.410,00ms2. {dois mil
quatrocentos e dez metros guadrades), com as seguintes
divisas e confrontagbes: far frente para a citada Fua "7",
onde mede 49,40ms. (guarenta e nove metros e guarenta
cantimetros) ; do lado direitc confronta com o lote n® 2Z,
onde meade 50,50ms . lcingquenta metros e cingquenta
centimetros) ; do lads esquerdeo confronta com o lote n® 4,
onde meds 31,00ms. (trinta e um metros); e nos fundos faz
frente para a Fua "8, onde mede 30,00ms. (trinta metros),
mais 168,50ma. (dezoito metros e cinquenta centimetros) e
mais 20,00ms. (vinte metros).
PROPRIETARIA: SAO PAULO - CIA. NACIONAL DE SEGUROS,
com sade & Avenida Ipiranga, n® 1.248, 15° andar, na Capital
de 540 Paulo.
TITULO AQUISITIVO: Transcrigio n°® 10.044
fls. 178, livro 3-K, deste Cartorio. Camg
de agosto de 2003. 0 Escrevente: .7
Ricardo Pinto dos Santas ” i'1c1.jﬁr"’
-

22.2%0

COMARCA DE CAMPOS DO JORDAQ
Estak o Sip Pavio

MATRICULA N2

26.08.1974,
ao=3F, 27
(Claudio

IMOVEIS

O imovel avaliando esta registrado no Primeiro Cartério

de Registro de Imdveis de Campos do Jorddo, matriculado sob n°® 22.290.

9.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, ndo hd benfeitorias a serem

consideradas.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:
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FOTO 01

VISTA DA RUA OITO, NO TRECHO DA QUADRA "J".
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FOTO 02

VISTA DA RUA SETE, NO TRECHO DA QUADRA "J".
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO LOTE N° 3, PARA A RUA OITO.
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FOTO 04

VISTA DA FACHADA DO LOTE N° 3, PARA A RUA SETE.
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FOTO 05

VISTA DA TOPOGRAFIA DO IMOVEL.
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FOTO 06

VISTA DA COORDENADA DE LOCALIZACAO DO LOTE.
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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 iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 21,54/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 21,54/m? (vinte e um reais e cinquenta e

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

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

‘‘‘‘‘‘‘ — ittt
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 1
HUMERD DA PESGIRSA : CAMPOS DO JORDAC - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Do MBMERD : 5/n"
COMAP . R=f - 278 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : 290.00 Wt
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD ; & - nove

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 5 onos COERDOE DEPRECIACAD (k) 0967 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O PAVIMENTDS 10

VALOR CALCULADORS: 45004 35 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADICHONAL 01: 1z ADICHON AL B fie] ADCIONAL 03 o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [R5} 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES-."'I.I'!IIHIE.EO

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : a1 VALOR UNITARIO : F2 ]
TESTADA O 490 F1ADICIOMALDE ; 00 HOMOGENEIZACAD | 180
FROFUNMBEDADE Cp oo FT AMMCIONALOS Goa Hml.ﬁ.ciﬂ-; 05741
FRENTES MOLTIFLAS Ce - oot FTADICIOMALDS: o VARIACAD AVALIANDS : doend
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIOMAL 5 G00

AREA Cai oog T ADICIONALDS: s

TOPRGRARA Fi: D20
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]

HEMERD DA PESGIESA : CANFOS DO JORDAD « 55 - 2007

[FlumEADD DATA DA PESGUISA § 07/05/2017

SETOR ! QUADRA INDICE DO BOCAL: 000 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"

COMP.; R=f
CEP:

i ]

DADOS DA REGIAD

BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57

WF: 3P

MELHORAMENTOS @

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO

ClrepepEGAs  Flren
DADGS DO TERRENG

[=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
EDF DISTRIBUCAG DE Acua [ 1v Acand

AREA [Ar) o 14000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 205 3%
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano
COMSISTEMCIA | oD

DADO: DA BEMNFEITORIA
TP DA EDACACAD  Cam 5CH DA EDIFCAC AD ) Besndencat AREA COMSTRUIDA = ZRL00 e
PADRAC CONSTR.: £080 duperior COMSERVAGAD ; & - nove
COEF, PADRACE 1,774 IDADE REAL: ! onos COERDE DEFRECIACAD (kk O.F9E  CUSTCBASE [RS) | 427 52
VAGAS: O PAVIMEMNTON 11
YALOR CALCULADDRS: 70 FIEIT VALOR ARBITRADO([RS): olna

FATORES ADICIONAIS

ADICHINAL DI 04+ ADICION AL (2 o ADHIONAL 0% Ly

ADICHINAL (4: 1,00 ADMCION AL (b 100 ADICEOMAL D6 oo

DADDS DA TRANSACAD
HATUREZA : Oferta VALOR VENDA {RS) 1 900.000,00 VALOR LOCACAD (RS} 0.00
IRACHBILLARES, ; Uontanhés moves

CONTATD: Corretes TELEFONE: [12)-26512008
CESERVACAD:

REZULTADO DA HGMOGIHEIIACED

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o1 VALOR UNITARIO : i
TESTADA, 1 10 FTADICHOMAL D ; 0 HOMOGENEIZACAD : 17.44
FROFUNDEDADE Cp : naw FI ADSCIOM AL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- = 1,273
FRENTES MULTIFLAS Ce a0 FT AMCHOMALDS 200 'u'A_‘RI.ﬁ.Qi-U AVALIANDD ; 10215
COMSISTENCIA Fo: ooo FTADICIOMALOS: o0

AREA Cans ooy FTADICIOMALDS : 000

TOPCRGRAFA i 30
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 3
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Oito MBMERD : 5/n"
COMP.; Rat: TEOSI-Cali BARRO : Voler oot Sonhos CIDADE : CaRFOS DO JORDAD - 57
CEF2 WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o §.495.00 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 2517
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : iafdo e o8 Tundhos o bé 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICHON AL 00: bas ADICHON AL B fie] ADCIONAL 03 o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Ofetta VALOR VENDA [RS) ¢ 140,006,020 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMACHBILLA RRA, : Corretor
COMNTATO : 5r.Affreda TELEFOME: (123511117

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNANIS VALQHES.‘"H'!IIHI;.ED

LOCAITATAD Ao ; ooo FTADICIONALDD : o7 VALOR UNITARIO : 1849
TESTADA (X 40 FI ADICHOM AL G2 (Pl 4] HOMOGENEIZAC AD Pl
PROFUNDEDALE Cp 05 FT ADSCIOM AL O3 ; 300 Hml.ﬁ.ciﬂ- = 12720
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : oem
COMSISTENCEA Fo O O FT ADICIONAL 05 G00

AREA Cai oo0  FTADICIONALDS: ke

TOPOGRARA F SR
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOCSE DA FICHA 4
HUMERD DA PESGINSA : CAMPOS DO JORDAD - 55 - 2017 FlumEADD  DATA DA PESGUISA : 070512017
SETOR : QUADRA : IDICE DO EOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo Cuoho MBMERD : 5/n"
COMAP; R=f: 2R BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[] REDE BE GAS FlrenE oF nistrmuCAG BF Acus B v acasd

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o 100000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 3333
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : aido e of Tundos de 10 obs 20

COMSISTEMCIA | OO

DADOSL DA BENFEITORIA

POy B EDFCACAD ; Cosa USC DA EDIACACAD ; Bevdenca! AREA COMSTRUIDA : O M
PADRAC CONSTR.: como trmaiss COMSERVAGAD : « - ssguidr

COEF, PADRAC: | 054 IDADE REAL: 75 onos COERDE DEFRECIACAD (k) 073 CHSTO BASE(RSE | 427 52
VAGAS: O FAVIMENTOS 111

VALOR CALCULADORS: 21175814 VALOR ARBITRADC[RS): Q00

FATORES ADICIOMAIS

ADICHONAL 01: 1z ADICHON AL B fie] ADCIONAL 03 o
ADICHOM AL O4: .06 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6- o

DADOS DA TRANSAGAD

MATOREZA : Dfetts VALOR VENDA [RS): Z70.000.00 VALOR LOCACAO (RS} 0.00
IMACHBILLA RRA, : imtven Campos de Jorddo
CONTATD : Cotrale: TELEFOME : {13)- 35536018

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIGNAIS VALORES/VARIACAD

I.IDI."..A.II.?'A{.'.&D Ho oos FI ATRCIONAL D] ¢ N VaLoR IJNI'I'ﬁ.H‘I{:I T i
TESTADA 1 495 FTADICIOMALGR ; 00 HOMOGENEIZACAD ! 74.89
FROFUNDEDADE Cp : R0 FI AMMCIOMAL O3 300 Uml.ﬁ.ciﬂ- 5 07741
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : LETTT
COMSISTEMCIA Fo @ oos  FTADICICHAL DS § €00

AREA Cai: ooy FTADICIONALOS: o0

TOPOGRARA F oo

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA A"I."AI.MQ.EG

DADCS DA FICHA 5

HEMERD DA PESGIRSA : CANFOS DO JORDAD « 55 < 2007

[FlumEADD DATA DA PESGUISA § 07/05/2017

SETOR ! QUADRA INDICE DO BOCAL: 000 CHAVE GECGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERECO : Ruo S=n MBMERD : 5/n"

COMP.; R=f
CEP:

TEHNT
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BARERG : Voles oot Sonhos

CIDADE = TaAMFOS DO JORDAD - 52

MELHORAMENTOS @

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO

[=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A

[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o L0000 TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): 34 47
ACESSIBIUDADE:  C¥eto FORMATO : Regun ESCHINA ¢ e
TOPCGRARA : srrncive o8 5%

COMSISTEMCIA | OO

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 0 12 ADKCION AL 1 oo ADICIONAL 03 1]

ADICHOMAL 4 100 ADICICM AL DS: 1.00 ADICIOMAL D6: o0

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta
IMACHBILLA RRA, :
CONTATD
ORSERVAGCAD:

VALOR VEMDA [RS) ¢ 3500000
Jusarez imoves
Corratos

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOHE : | 12)-36535505

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Ao ; ooo  FTADCIONALDD : an VALOR UNITARIO : a0 7H
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE a0 HOMOGENEIZACAD : 9.2
PROTUNMDEDADE Cp ; noo FTADICIONAL 03 000 VARIAGAD : 06343
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : 013
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPOGRARA Fi: SR

Rua

Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

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



Walmir Pereira Modotti
-“-'"-_—-___ -

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1958

;‘\\'. i Woes ¢ Fericias ¢ rr L:I'.q;'l\l'l,. Ll
&

ELEMENTOS DA A‘.I"AI.MQEG
DADCS DA FICHA &

HUMERD DA PESGIESA : CANFOS DO JORDAD « 55 < 2007 [FlumEADD DATA DA PESGUISA § 07/05/2017
SETOR QUADRA BMDICE DO BOCAL: 000 CHAVE GECGRARCA:

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Ruo S=ie MBMERD : 5/n"
COMP; R=f - 18840 BARERG : Voles oot Sonhos CIDADE : CaMFOS OO JORDAD - 57
CEF 1 UFa1 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[E]FAVIMENTACAS [X] REDE DF COLETA DE E3GOTO [=] REDE DE iLUMINACED POBLKC:A
[]rECE DEGAS  [FEIREDE DF DISTRBUICAD DF Acua 31V ACARD

DADGS DO TERRENG

AREA [Ar) o LAG0D TESTADA - [cf) m WO PROF EQUEN. (Fe): o)Ay
ACESSIBIUDADE:  Ceets FOORBMATO : Feguior ESCHIIMA ¢ (5]
TOPCGRARA : oiano

COMSISTEMCIA | oD

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMAIS

ADICHIN AL 01 i < ADRCION AT (1 fie ABCIONAL 03 a0
ADICHOM AL O4: .08 ANCICHN AR (h5: 100 ADICEOHAL D6: o

DADOS DA TRANSAGAD

NATUREZA : Ofetta VALCR VENDA [RS) ¢ 2000000 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IRACHBILLARRA, ; Upgo indves
CONTATC Correlos TELEFCHE: [12)-26520447

ORSERVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOREZ VARIAGAC

LOCAITATAD Hoc ; ooo F1ADICIONALOD 200 VALOR UNITARIO : 3
TESTADA CF: D0 FTADICIOMALDE a3 HOMOGENEIZACAD : 14 58
PROTUNMDEDADE Cp ; ood FTADICIONAL O oo VARIAGAO : 0737
FRENTES MULTFLAS Ce : oo FTADICHOMALD: 2 VARIACAD AVALIANDS : 95T
CONSISTENCIA Fo: B FTADICIOMALDS: 200

AREA Cai: 0,00 FT ADICIOMALDS ¢ o0

TOPOGRARA B 230
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DE!CHI_:.ED 5 :ﬂl"l'npﬂ-i [ o} .'?{.‘lﬁﬂ - Vol das Son et - DATA : DR MOEfI090

FATOR OFERTA TRANSACAD : 0F

EDIFICAGCAD VALORES DE VENDA | (BAPE-SP - 2017 - 5AD PAULD - 5F
OBSERVACAD ;

Serm Indice

IONA DE AU.&LIAGED

Descrigio da Zona de Avoliogdo: RESIDENCIAL HOREZONTAL ALTD

Fe i Ce P Fma P A Fa A Min
1500 0715 00 3000 £0,00 (0] #0000 1.00 20000
FATORES
FATOR iNDICE
[ Lecalizogdo 1.00
[] Testada 47 40
[] Profundidade
[(] Frentes Maltiplas Ko
[ Area
[l Topografia condo poro os fundes de 10% ole 2R
(] conststéncia seco

FATORES ADICIOMNAIS

FATOR INDICE iNCIDENCIA
FA 1,00 Terans
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS

| e A e e
Ruse Do 3" 3200 1901 D541 09704
7| Rue OHe sine 14,47 74 12172 10018
B 3| Pue Ofe s 1882 T 1.5720 1.0197
@ 4 | Rua Quaks 1/n° 3123 24 80 Dy D994
5| Rua Beisfn® W0 1937 D632 09912
B &| RuoSste yne 3320 2458 07377 0FeE]
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;\v, wlic WCOoes & Pericias « rr L'_nt |¢'n|1,.. T [}
ADERENCIA
Huim, Observado Calculado
1 37,00 19,01
2 14 49 17,64
3 18,82 23,94
4 31,23 24,80
5 30,29 19,27
& 33,20 74,55
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APRES ENTAC.;.D DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Teseno

Clianle | Eng. Waoime Moot
Aream®; 2410.00

Local; Rua dete ifn® Lote n® 3 Violes dos Sonhod TAMPOS DO JORDAD - 5F Cradg : OF 082009

Modalidade : Vendo

Distribuigdo espacial
+ v ok o
W et ¥
§ e el
T R
Rahamateezarh Zan
b B ,
[
F Sk abht
]
LR e
wral A
Gangle = = Mo\ Lo Nt e AR
VALORES UMITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
MEdio Dnitdrios ; 26 47 Média Unitdrios ¢ 21.54
Desvio Podrdo ; 7,74 Desvio Podrdo ;3 23
- Mre 1847 - 305 1508
* e G4 AT + 00+ ZBO0
Coeficiente de Variogdo ; 29 7500 Coeficiente de Variocgo ; | 50000
GRAU DE FUHD#MENT.#.G-E.G
Descriggo GRAULEL GHRAUI GRAUI 1]
i i i R [ - P RS lE Compsia (0 ag4 lo e [:I mghmﬁugh D 1
anrieiy srileades Uk Tl (PR | sarapgma
UM THASTLY S5
2 T O T T VRO &= D ¥ EE s D i
3 IdentBcaran B0 dad Aprm;‘nmiaﬁwwrd’am Aprasantacin o nform ref & todes D Wm;hhﬁmrd‘;mu
i T A i CaAraet S08 s Taios Ao @ a0 carant e 0ol dados INaSsa00 baract oo dados el 30s Bores D ':
‘;?:: mT:;;:I amal = (LTI O amazm ol s
GRAU DE HIHDAMI:NTM;RGG il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSE 71 54
TESTADA; 0.1000 PROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 3.0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALD MIMIMGO : 15757
INTERVALD MAXIAGH; 23,47

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE FRECISAO: N

INTERWALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande
INTERVALD MENBVMC : 1528
IMTERVALD MAXIMO: 28 52
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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 = 2.410,00 m?;

Média Saneada obtida ha pesquisa = R$ 21,54/m?;

Fp=49,00 m;

Pe = 49,18 m;

Fr = 15,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 30,00 m (profundidade minima);
Pmax = 60,00 m (profundidade madxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,15;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50:
Area de referéncia = 600,00 m?;

Area Minima = 400,00 m?;

Area Mdxima = 1.000,00 m?2.

_______ o - ittt
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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: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT =gqmf x At/ {1+ [(Ft-1)+ (Fp-1)+(Ffm - 1)+ (Fa - 1)}

VT =R$ 21,54 /m? x 241000 m? / {1+ [(1,00-1)+ (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D]}

VT = R$ 51.911,40

Ou, em nimeros redondos:

VT= R$ 52.000,00

(Cinquenta e dois mil reais)

_______ o - ittt
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XI - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente laudo,
os valores dos iméveis, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA FALENCIA DA SAO
PAULO CIA. NACIONAL DE SEGUROS GERAIS, em curso na 2® VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL - COMARCA
DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1079388-33.2017.8.26.0100, sdo de:

VALOR DO IMOVEL A

Rua Quatro, Lote n° 6, Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado

sob n® 22.277, no Primeiro CRI de Campos do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

R$ 95.000,00

(Noventa e cinco mil reais)

Dezembro / 2.019

VALOR DO IMOVEL B

Rua Quatro, Lote n°® 9, Quadra O, Loteamento Vale dos Sonhos, matriculado

sob n® 22.278, no Primeiro CRI de Campos Do Jorddo, Estado de Sdo Paulo.

R$ 44.000,00

(Quarenta e quatro mil reais)

Dezembro / 2.019

,,,,,,,, — . et
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VALOR DO IMOVEL C

Rua Quatro, Lote n° 8, Quadra N, Loteamento Vale dos Sonhos,
matriculado sob n® 22.289, no Primeiro CRI de Campos Do Jorddo,

Estado de Sdo Paulo.

R$ 51.000,00

(Cinquenta e um mil reais)

Dezembro / 2.019

VALOR DO IMOVEL D

Rua Sete, Lote n° 3, Quadra J, Loteamento Vale dos Sonhos,
matriculado sob n® 22.290, no Primeiro CRI de Campos Do Jorddo,

Estado de Sdo Paulo.

R$ 52.000,00

(Cinquenta e dois mil reais)

Dezembro / 2.019

_______ o - ittt
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 117 (cento e dezessete)
folhas impressas de um lado sé, vindo ds 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.

Sdo Paulo, 10 de dezembro de 2.019.

./_.""‘
\ \
WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128880/D CREA 5069364365
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