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Avaliagées e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Imdveis
Patologias Construtivas

Possessérias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionéarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PENHA DE FRANCA -
COMARCA DE SAO PAULO - SP

® AUTOS N° 0018831-79.2003.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito

Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
ORDINARIO, requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A., em face de

" NELSON DELFINO E OUTROS, dando por terminados seus estudos,

diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no
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seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme
resumo a seguir, para o imével localizado na Rua Nhamunda, n® 324, Vila
Dalila, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

’.. 65.902, no Décimo Sexto CRI de Sdo Paulo.

‘ . Termos em que,
¢ P. Deferimento. |
‘ ‘ aulo, 08 de novembro de 2.019.

\ -
‘\\ R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
\ Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 413.000,00

(Quatrocentos e treze mil reais)

Data Base: Novembro / 2.019

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Nhamunda, n® 324, Vila

Dalila, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°
65.902, no Décimo Sexto CRI de Sdo Paulo.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fl. 600, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO ORDINARIO,
requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A., em face de NELSON DELFINO
E OUTROS, em curso na 1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
PENHA DE FRANGCA - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N°
0018831-79.2003.8.26.0006:

Rua Nhamunda, n® 324, Vila Dalila, Cidade de Sdo Paulo,. Estado de
Sdo Paulo, matriculado sob n® 65.902, no Décimo Sexto CRI de Sdo

Paulo.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br .
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II - VISTORIA

A realizacdo da vistoria foi acompanhada pela Sra.

Edna, filha do Requerido da presente agdo.

2.1 - LOCAL

® 2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Nhamunda, n°
324, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Catarina Vieira e Avenida

Padre Lourengo.

A reprodugdio do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do
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R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ei12 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona Mista - ZM

INSCRICAO IMOBILIARIA: 057.204.0049-4

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019

. FAZENDA
Cadastro do Imével: 087.204.00494

Local do imdvel:
- R NHAMUNDA, 324 - PAR LT 53 QD 33

CEP 03521-020
imével localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
R NHAMUNDA, 324
JARDIM MARINGA SAQ PAULO CEP 03521-020

Contribuinte(s):
. CPF 462.840.368-68 NELSON DELFINO
Oados cadastrals do terreno: ’ .
Area incomorada (m): 128 . Testads(m): * 5,00
Area ndoincorporads (m?): (0 . Fragloies: 1,0000
Area total (m?y: 126 - e
. o 1
Dados cadastraisdaconstrudec . b U~ v f
. ’ v, - L
Area construida n): | T421 . Padeioda construgso: 1-C
Area ocupada peia construgio (m%): .90 . User residdncia
Ano da construgo conigido: Po1es8 .. X
Valores do m* (R$): » e T '
- de temeno: 618,00 . SRR
~da construg80: 1.322,00 — i d e
“ ] "'A"‘)"ﬁ:\.‘,‘ N At o
Vaiores pera fins de chlcuo doIPTU (RS ™ - ", "~ ’_,.‘4
-da frea incorporada: 77.250,00 LT
«da srea ni0 incorporada: 0,00
- da construclo: ) 105.575,00
Base de ciloulo do IPTU: 182.825,00

Ressalvado 0 direlto da Fezend a Publica do Municipio de S8o Paulo atuaizer os dados constanies do Cadastro
imobiidrio Fiscal, apurados ou verificados a quaiquer tampo, inclusive em relaclo a0 exercicio abrangido por
esta certido, 8 Secretaria Municipal da Fazenda CERTIACA que 0s dados cadastirals acima foram utifzados no
. langamento do imposto Predial @ Territorial Urbano do imdvel do exercido de 2019,

Certidio expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A auterticidade desta certidéio poders ser confirmada, até o dia 06/02/2020, em

d hitp: /www prefelura sp.gov.bi/cidadel/secretanasfinancassevicos/ cetidoas

Data de Emisslio: o8/1172019
Namero do Documento: 2.2019.002692480-0
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.202.338-67)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ¢ servido pelos seguintes melhoramentos pdblicos:
- Pavimentagdo Aéfélfica;
® - -Guias;
- Sarjetas;
- Agua:_
- - Energia Eléfriéa;
- Telefone:
- Correio;
- Coleta de Lixo;
- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3‘5 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.4 - 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 "Econdomico, Simples e
Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacdo comercial é de @mbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, 'farmééias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.
2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que'define ousoe
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zonas Mistas, que sdo porgdes do
territério em que se pretende promover usos residenciais e ndo
residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagdo, com predomindncia do
uso residencial, com densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias.
Hoje existem quai‘r‘o tipos de zonas mistas regulamehfadas na Lei
13.885/04 (ZM1, ZM2, ZM3a e ZM3'b), que variam conforme os
coeficientes de aproveitamento bdsico e mdximo, podendo o CA madximo

chegar a 2,5, ou seja, "ZM-A".

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

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

O terreno do imédvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 5,00 m;

Fundos: 5,00 m

Lateral Esquerda: 25,00 m;
Lateral Direita: 25,00 m;

Area: 125,00 m?.

O imével avaliando estd registrado no Décimo Sexto

Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, matriculado sob n® 65.902.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontram-

se edificada uma casa com caracteristicas de uso residencial, encerrando a
érea total construida de 121,00 m2.

O pavimento térreo possui copa, cozinha, garagem e
banheiro.

O segundo pavimento possui 3 (dormitdrios), sala de
estar, drea de servigo e banheiro.

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

observadas na documentagdo fotografica que segue:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 -

Tels.: (11) 3115-0750/ 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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- Area de
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Dormitério “]
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- Sala de Estar
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Dormitério

Dormitoério

CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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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.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 05
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ==
PISO: Cerdmico. : ;—F—Hﬁl———
PAREDE(S): Pedra. o
TETO: Telhado aparente.
Cozinha

Ago.

PORTAC: ivo de 2 folhas (dobradigas).

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

VISTA DA GARAGEM.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06
i
DEI wcC
Cozinha
Copa
IR
. Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do Py
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO CORREDOR LATERAL.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 07

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: bk
3 PISO: Cerdmico. N FMH ;;5
2 we
PAREDE(S): Azulejo até o teto. = =

. TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. Cozinha
. Madeira. | / i

s e Giro de 1 folha (dobradigas). P

” . 5 ==
TANELA(S): Aluminio com vidro. e

Corrediga.

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

VISTA DA COZINHA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerémico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura létex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Carnge

Madeira com vidro.

JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical).

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

VISTA DA COPA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

W e

o> TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. % o
. Madeira. ‘
PORTAGSY: Giro de 1 folha (dobradigas). b
| D
~ Ago com vidro. I 7___,,ff
JANELA(EE Basculante. ==
. Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do | b

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 10
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

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

==

= J%H?H

iu» SUEEE

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 11
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: >
e BB

PISO: Cerdmico. x

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
Dormitério
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. I
. Madeira.
PIRRE Giro de 1 folha (dobradigas). Sala de Estar

. Madeira com vidro. ===
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). =

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

VISTA DA SALA DE ESTAR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 12
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =T EP
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto. i
J
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
. Madeira. ~elpeey
s oo Giro de 1 folha (dobradigas). EEE=
1HHH .
. Aluminio com vidro. | B —— =
JANCLASY pasculhte: - ==
‘ Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do N
observador quando do registro fotogrdfico. Dormitério

VISTA DO BANHEIRO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 13
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: f“'"“?’E_
PISO: Cerdamico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. i
|
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
: i i <
_ Madeira. E=
pORTME Giro de 1 folha (dobradigas). EEF=
T
_ Madeira com vidro. we [
JANELA(S): Corrediga. i =
. Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do H !
observador quando do registro fotogrdfico. Dormiterio

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerémico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTABY o e hiF et (ibibrdiicon)

Madeira com vidro.

JANELA(S): Corrediga

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

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: NS i
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura létex sobre argamassa. /

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

_ Madeira. ==
gt 5050 Giro de 1 folha (dobradicas). ===
THH .
_ Madeira com vidro. we EH
JANELA(S) Abrir (folha de eixo vertical). - =
i Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do L/
observador quando do registro fotogréfico. g

VISTA DO TERCEIRO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 16

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do =%
observador quando do registro fotogrdfico. e

VISTA DO CORREDOR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
& PISO: Cerdmico.

. —]

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

Sala de Estar

wc

Dormitério
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do L

observador quando do registro fotogrdfico. AR

% HTTTTH

VISTA DA AREA DE SERVICO COBERTA.
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Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Woalmir Pereira Modoth | 36 ancs’
\d-—_-__\

Desde 1983
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ITI - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

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

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido trabalho 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 Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

a seguinte

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

Sendo:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



||
fls. 7

Walmir pereira Modott : - 36 awos

Deade 1953

, | ENGENHEIRO CIVIL ) !
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de éngehkaria

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

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

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

unitario, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o

emprego da equacdo prevista nas “Normas“. A retro corregdo serd

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

CF = (FR/ FP ), dentro dos limites: FR/ 2 < FP ¢ 2FR

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

d) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista

nas "Normas"”.

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

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

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

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

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax“ admitidos, bem

como as restri¢des de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Considéraga’es de valorizagdo ou de;valorizagao do
unitdrio, em funcdo da drea, com o emprego da féormula prevista nas
"Normas”.

() CA = (A / 125)020

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

f) .Consideraga’es 'de valoriza¢do ou desvaloriza¢do do
unitdrio, em funcdo da presenca de frentes miltiplas ou esquina, com o

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

seguir:

Zona Valorizagdo Fator
42 Zona Incorporagdes Padrdo Popular | 10,00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10.00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5.00% 095
7® Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% ' 091
89 Zona Comercial Padrdo Médio 10,00% 091
9@ Zona Comercial Padrdo Alto 5,00% 0,95

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 1,00
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% m
Em aclive acima de 20% | | 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m _ 100
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 250 m ‘ 11
Abcixo do nivel da ruade 2,50 até 400 m | 125
® Acima do nivel da rua até 2,00 m : 1.00
Acimado nivel daruade 200a400m 111

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

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

' R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Terreno seco : 100

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

atinge o terreno . : 111

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela
inundagdo | 143

Terreno permanentemente alagado _— 167

i) Consideragdes de valorizqg&o ou deS\‘/alorizag.ﬁo do
unitdrio, em fungdo da localizagdo .do terreno, serdo utilizadas, se
necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do

Municipio.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



fls. 7

Walmir Pereira Modoti - 56 anas
; Desde 1983
, ENGENHEIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliagses e Perl'cias de Engenharia

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

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

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

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesqhisas Econdmicas - FIPE - USP.

® . | I) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes r'esfr'iéb'es: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo,
iméveis 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 FIorestal.........o oo eeveeeeeveseessseresenessssssssesnas 0,10.

@ m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado................cecvmevvirerevncenersnnns 0,50
. Fator terreno de fundo............ccovuevveeencennnn. — 0,60
Fator terreno interno.............ceeveveeeseevcesesssseneenns 0,70

¥
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere das benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edifiéagb’es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

baseada na NBR 14653, de 2011,

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

Valores unitdrios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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INTERVALO DE
AASSE | coneriva | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
|6rupo1.1- 1.1.1-ROSTICO 0,060 {0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0132 |0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 (0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0576 | 0,660
. 1.2.3 - ECONOMICO 0,672 |0,786 | 0,900
6rupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 11,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 [ 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 {2,436 | 2.880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 |1,266 | 1,500
13.2 - SIMPLES 1 evador 1,260 [ 1,470 | 1,680
, S/elevador | 1,512 |1,746 | 1,980
6RUPO 1.3 - 13.3- MEDIO C/elevador | 1,692 [ 1926 | 2,160
APARTAMENTO | . o supERIOR | 3/€levador | 1,992 [2.226 | 2,460
C/elevador | 2,172 [ 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 |3.066| 3.480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 {0,780 | 0,960
S/elevador | 0,972 [1,206 | 1,440
el2-SIMPLES I elevador 1,200 [ 1,410 | 1,620
S/elevador | 1452 [1,656 | 1,860
evaaor K ’ .
gazcv%ggfw' 2.14- SUPERTOR C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 3,066 | 3,600
2.16 -LUXO Acima | 3,61
2.2.1- ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 (0,726 | 0,960
6ALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 |1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-gspecraL  |GRUPOSI- e ENTo 0.192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA . : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0.456 | 0,600
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B) Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo
das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)
Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
‘ Ir (anos) "R* (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCTAL =INO %0 )

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO [ o oer o 0 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO o pERTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GA"POES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS [SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 ' e-mail;: walmirmodotti@uol.com.br
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O estado de conservagdo da edificagdo serd

classificado segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depraciagdo (%)

a) Novo 0.00

b) Entre novo e regular 0,32

¢) Regular 252

d) Entre regular e reparos simples . 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33.20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

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

referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontrarﬁ: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus

custos para uma eventual recuperagdo.
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Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth

.. ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Peiicias de &gehkaria

56 awnss

|
fls. 7

Desde 1953

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

2 0,990 | 0987 |0.965| 0910| 0,811 | 0,661|0.469| 0,245
4 0.979 |0976|0,955|0.900|0,802|0654|0464(0.243
6 0,968 |0965]/0,944(0,890|0.793|0.647(0.459| 0,240
8 0,957 |0.954|0,933|0,879|0.784|0,639|0,454| 0,237
10 0945 |0942|0921/0869/0774] 0631(0448[0,234
12 0.933 [0930(0909(0857]|0.764|0623(0442| 0,231
14 0920 | 0917|0.897(0.846|0754| 0615 [0436| 0,228
16 0,907 |0904|0.884|0834|0.743]|0,606|0.430|0,225
18 0.894 | 0.891]| 0,871 0.821|0732|0,697 0424 (0,222
20 0,880 (0.877]/0.858 0,809 0.721|0,588| 0,417 | 0,218 |
22 0.866 |0,863/0,844(0.796|0.709| 0578 | 0410 | 0,215
24 0,851 {0,848 |0.830(0.782{0697|0569|0403| 0,211
26 0.836 [0,834] 08150769 0.685|0,659| 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 |0,800|0,754|0.672|0,548|0,389| 0,204
30 0,805 (0,802]|0.785|0,740|0.659| 0,538 0,382 | 0,200
32 0789 |0.786|0.769|0.725| 0,646 | 0,627 | 0,374 | 0.196
34 0772 |0.770|0.763| 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0.192
36 0,755 [0.753|0,736|0,694| 0619|0604 {0,358 0,187
38 0,738 |0.735| 0.719| 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0.183
40 0.720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 [ 0590 0.481| 0,341 0179
42 0.702 {0,700/ 0.684|0.645(0575|0.469|0,333( 0,174
44 0,683 | 0,681]|0,655(0,628|0560|0.456(0,324| 0169 |
46 0,664 [0662]|0647(0.610/0544|0.444{0315| 0165
48 0.645 |0,643|0,629|0593|0,528| 0.431|0,306| 0,160
50 0,625 [0,623|0,609|0574| 0512 0418 | 0,296 | 0,155

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

A metodologia empregada na presente avaliago € o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT +VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;

VT = valor do terreno;

VB = Valor das benfeitorias.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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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 negécios efetivamente redlizados. ‘Dd pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,

fez-se os célculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e

seus limites de confianga, compreendido no infervﬁlo de mais ou menos 30%

® em torno da média; cuja média final homogeneizada para o vdlor do metro

quadrado de drea dtil resultou em:
gmf = R$ 1.747,69/m* - Data Base: Novembro/2019

OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.747,69/m? (hum mil, setecentos e quarenta
e sete reais e sessenta e nove centavos reais), foi obtido através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de iméveis a seguir:

izl
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L

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014

CJunuZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR: 057  QUADRA: 167 iNDICE DO LOCAL: 53600 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO '
ENDERECO : Rua Beichior dee Goddi _ NUMERO : 291
COMP.:Rel.: 745 BARRO : Vic Dolia CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[(JmepEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUGAO DE AGUA [J v AcABO

I REDE DE LUMINACAO PUBUCA

DADOS DO TERRENO
AREA(Am: 12500 VESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIY. (Pe): 25.00
ACESSBRIDADE:  Dreta FORMATO reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : em aclve de 10% até 20% '
CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
RPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12000 Mm*
PADRAO CONSTR.: cosa impies CONSERVAGAO : e - repcros simpies
COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kx: 0.609 CUSTO BASE (RS 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCYLADO(RS): 110.475.49 VALOR ARBITRADO(RS): ' 0.00
PATORES ADICIONAIS ’ : '
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 022 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADICIONALO4:  1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR YENDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCAGAO (R8): 0,00
IMOBILANA : " MM Ssles Imbveis
CONTAIO: Corretor TELEFONE: (11)-23380367
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

PATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : 006 FIADICIONALO®: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.356.20
TESTADA C1: ‘ 000  FIADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 207584
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: ’ 08819
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FIADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVAUANDO: 1.0004
ICONSSTENCIA Fc: 000 FIADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS: 0.00

[FOPOGRARA f1: -0.06

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br .
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DADOS DA HCHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 [(KRumMIZADO DATA DA PESQUISA : 0B/11/2019
SETOR: 057  QUADRA: 167 INDICE DO LOCAL: 536.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jodo Maria Carmona NUMERO : 88

COMP.: Rel.: 2706 BAIRRO: Vic Dofia : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTAGAC [X] REDE DECOLETA DEESGOTO  [XIREDEDE LUMINACAO PUBLCA
[repEDEGAS  [IREDE DE DISTRBWCAO DE AGUA (X TV ACABO.

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) = 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSBUDADE:  Dretc FORMATO : reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA:  cakio pora o fundos ma de 20% '

CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFPEITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15000 Mm*
PADRAO CONSTR: caso simpies (+) CONSERVAGAO : d - entre reguicr e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,200 IDADE REAL: 32 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,690 CUSTO BASE (RSk 1.431,54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 177.797.27 VALOR ARBITRADO(RS): ; 0,00
FATORES ADICIONAIS ' '
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 0 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO '
NATUREZA: Oferts  VALOR VENDA (RS): 470.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILUARIA : Vis Empreendimentos

CONTATO : - Corretor TELEFONE : (11)-26857842
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Roc : 006 FIADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.961.62
[VESTADA c1: 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.257.54
PROFUNDIDADECp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: ' 1.1509)
FRENTES MULWPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00 :

AREA Ca: ' 000  FTADICIONALOS : 0.00

[rorocrARA A: : 02!
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| ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]
DADOSDAFHCHA '8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP- 2014 EIIIIIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR: 057 QUADRA : 244 INDICE DO LOCAL: 501,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Nhomunda ) NUMERO: 110

COMP.: Ref.: SO1033 BARRO : Vic Dolla . CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A9 me: 12500 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUV. (Pe): 25,00
ACESSIBMIDADE : Dreta FORMATO : aguiar ESQUINA : N3o
TOPOGRARA : plano '

CONSSTENGIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

BPO DA EDIRCAGAO : Cosa USO DA EDIRCAGAO ; Residencial AREA CONSTRUIDA : m
PADRAO CONSTR.: casa simples {+) CONSERVAGAO : ¢ - reguior

COEF. PADRAO: 1.200 IDADEREAL: 30  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0,741 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO®S): 356.419.10 VALOR ARBITRADO@S): 0.00

FATORES ADICIONAIS ' '

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WMOBIANA : ABG Adminisiragio

CONTATO: Cometor TELEFONE: (11)-28093000
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAIZAGAO Floc 000  FTADIIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.468,
TESTADA C1': 000  FTADIIONALOZ: 00  HOMOGENEIZAGAO: 135:3
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 0,
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVAUIANDO : 1.0004
ICONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca : 000  FTADICIONALOG : 0,00
[rorocGRARA R: 015

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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DADOS DA ACHA 4

NGMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014
SETOR: 057 QUADRA : 264 INDICE DO LOCAL: 501,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

CHAVE GEOGRARCA :

BIUIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

NUMERO: 16
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

ENDERECO : Ruo Nhomunda
COMP.: Raf.: SO0957 SARRO : Via Dafio
CEP: ' UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTAGAO [X) REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE RUMINACAO PUBUCA
[JrepEDEGAS  [XInEDE DE DSTRIBWCAO DE AGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 100,00 TESTADA - (c) m 450 PROF. EQUIV, (Pe): 222
ACESSIBIDADE : Dreta FORMATIO : reguior ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : plano

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

BPO DA EDIICAGAO : Caso 43O DA EDIRCAGAO : Resicdenciol AREA CONSTRUIDA :

100,00 Mm*

PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : b - entre novo e reguicr
COEF., PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 2 onos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0988 CUSTO BASE (RS} 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 196.030.51 VALORARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS ’ '
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO -
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 530.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOMUARA : Cassinda Empreendimentos

CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-26517000
OBSERYAGAO:

RESULTADO DA HOMOG!NEIIAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAWZAGAO Roc : 000  FTADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.809.69)
ADA Cf: 000  FTADKIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 227121

PROFUNDIDADE Cp ¢ 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 0.8063

FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0003

ICONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

IAREA Ca: 004 FIADICIONALOS : 0.00

[roPOGRARA F1: 0.5

‘ P —— ‘ : .
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DADOS DA FICHA [
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2014 (JUmMRZADO DATA DA PESQUISA : 0B/11/2019
SETOR: 0S7  QUADRA: 264 INDICEDO LOCAL:  501.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZACAO
[ENDERECO : Ruo Nhamunda . . NUMERO : 244
COMP.: Ref.: PE30561 BARRO : Vic Dolia . CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
‘ DIPAVIMENTAGAO [XI REDEDE COLETA DEESGOTO  [XIREDEDE LUMINACAO PUBLICA
[OrecepeGAs  [XIREDE OE DISTRIBUIGAO DE AGUA (X TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUV. (Pe): 25.00
ACESSIMUDADE:  Dveta FORMATO ¢ weguar ESQUINA: N&o |
TOPOGRARA:  emacive acima de 20% ' |
CONSBTENCA:  seco
DADOS DA BENPEITORIA
PO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIRCAGAO : Residancial AREA CONSTRUIDA : 400,00 Mm*
PADRAO CONSTR.: caso simpies ' CONSERVAGAO : @ - reporos simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 0  onos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.431,54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCHELADO(RS): 339.226,88 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
PATORES ADICIONAIS ' ' '
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 0% 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
. NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (R$): 700.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBUANA 3 ‘Prado Lima Negdcios .
CONTATO : Coretor TELEFONE: (11)-26742222
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
PATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Hoc : 000  FIADICIONALOY: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.163.09
TESTADA C1 : 000  FIADIIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 133824
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1.1507
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVAUANDO : 1,0009
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 000 ‘
AREA Ca: 015  FTADICIONALOS: 0.00
TOPOGRARA Ft ; 0.00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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l ELEMENTOS DA AVALIACAO v J
DADOS DA FICHA 4

NGMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 JumIZADO DATA DA PESQUISA : 06/11/2019
SETOR: 057 QUADRA : 204 INDICE DO LOCAL: 502.00 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCAUZACAO

ENDERECO : Rua Nhamunda . NUMERO: 245

COMP.: : BAIRRO : Via Dalla . CIDADE : SAO FAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTAGAO [X)REDE DE COLETADEESGOTO [ X] REDEDERUMINACAO PUBUCA
[JrepeDEGAs . [XIREDE DE DSTRIBWCAO DE AGUA ] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHRA : piano :

CONSBSIENCA:  teco
DADOS DA BENFEITORIA

RPO DA EDIRCAGAO : Caso USO DA EDIRCAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 220.00 M*
PADRAO CONSTR.: cosa simples {+) CONSERVAGAO : @ - reporos simples
COEF. PADRAO: 1,200 IDADE REAL: 46 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (ki 0.498 CUSTO BASE (RS): 1.431,54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCVULADO(RS): 188.207.43 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS '
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBIIARIA : Cass Linds imbveis

CONTAIO : Carvetor VELEFONE: (11)-26517000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO : 140717
[resTapA c1 ¢ 000  FTADIIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 140534
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGRO: 0.5987]
FRENTES MULTIPLAS Ce : : 000 FIADICIONALO4 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
ICONSISTENCIA Fc : 000 FTADICONALOS: 0.00

AREACa: ) 015  FTADICIONALOS: 0.00

[FOPOGRARA R1: 018

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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L | ELEMENTOS DA AVAUAGAO ]
DADOS DA FICHA 7

NGMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 E UTHIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR: 057 QUADRA: 204 INDICE DO LOCAL: $02.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Ruo Nhamunda NUMERO: 7

COMP.: ' BAIRRO : Via Dolia ' CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[(RIPAVMENTACAO  [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DELUMINAGAO PUBUCA
[JreDEDEGAs  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250.00 TESTADA - {cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMAIO: eguikar ESQUINA: Ndo
TOPOGRAHRA : em ocfve acima de 0% -

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACAO: Casa USO DA EDIRCAGAO ; Residencial AREA CONSTRUDA : 9000 M*
PADRAO CONSTR.: casa simpies CONSERVAGAO : @ - reporos simples
COFEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 40  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kk 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENIOS : 0
VALOR CALCBLADO(RS): 7632605 VALOR ARBITRADO(RY): 0.00

FATORES ADICIONAIS ’ '

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 480.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
MOBIIARIA : Atusgilo imbveis

CONTAIO: Corretor YELEFONE: (11)-27837555
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Roc : ‘ 000  FI ADICIONALOY: 0,00 VALOR UNITARIO : 142270
TESTADA C1: ' 000  FTADICIONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 163429
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO: ‘ 1,1487
FRENTES MULTPLAS Ce: 000  FTADICIONALOM : 000  VARIAGAO AVALIANDO: 1.0007
ICONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALODS: 0,00 ‘
AREA Ca: 015  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA R 0.00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: SP - Via Dolla - Rua Nharﬁundc
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9
Eomucio VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP

DATA: 08/11/2019

OBSERVACAO:
Setor: 057
Quadra: 204
ZONA DE AVALIAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagcdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma ] Ar Fa A Min
5.00 1,00 1,00 15.00 30.00 1,00 125.00 0.20 100,00
FATORES
FATOR inDICE
[} Localizagdo 502.00
[J Yestada 500
[ Protundidade -
[[] Frentes Muttipias N&o
(X Area
<] Topografia em acfve acima de 20%
B Consisténcia seco
| MATRIZ DE UNITARIOS
4 Valor Variagdo | Vadagdo
NOm. | Enderego Unltério Homogeneizagdo Paradiuma | Avaiando
X 1| Rua Beichior dee Goddi 291 2.356,20 207584 0,8810 1,0004
B 2| Rua Jodo Maria Carmona 88 1.961,62 2.257.54 1,1509 1.0006
X 3| Rua Nhomundao 110 1,468,65 1.251,28 0,8520 1,0006
5 4| Rua Nhamunda.lé 2.809.69 227121 0,8083 1.0003
& 5] Rua Nhamunda 244 1.163.09 1.338,36 1,1507 1,0009
¥ 6| Rua Nhamunda 245 1.402,17 1.405,34 0.9987 1,0006
K  7|RuaNhamunda.? 1.422.70 1.634.25 | 1.1487 1.0007

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ADERENCIA ]
[ i Observado Calcutado

1 2.356,20 2.075,84

T 2 1.961,62 2.257,54

3 1.468,65 1.251,28

.- 4 2.809,69 2.271,21

5 1.163,09 1.338,36

6 140717 | 1.405,34

7 1.422,70 1.634,25

®

GRAFRCO DE DISPERSAO |

Valores Observados x Valores Calculados
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| APRESENTAGAO DOS RESULTADOS |
DADOS DO AVALIANDO 4
Tipo: Tereno Local: Rua Nhamunda 324 Via Dasa SAQ PAULO - SP Data: 08/11/2019
Cliente : Eng. Walmr Modotfi
Aream*: 12500 ' Modalidade : Venda
’ ' Diskibuicdo espaciol :
i \.& o Ty i o :m%ﬁmg ; n Yy _Qr'nn- i
:. + . ! . ¢ [rs— ° 5 INA Nrwrwsrrane " ) %? .
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b . @ g w Q. % "9 Esgne Zebeeireio: -
; . o o Abesgiirs Krova sy
~y - ‘p:um:mr,- 3'\ " —— < :
Bredl Sl ‘ o lsermin 4 42 Moraes )
N | ] -
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w 9 s I -
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%, ! ’ @ taremprrse f’
\‘4(“ . ,}j’ Rnr.:hi?m?&e‘: [$R12 1M ‘,/’ "f ‘ ¢
éﬂi L - - b IR oe bed  guvnf e et avap ol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.798.45 Média Unitdrios : 1.747.69
Desvio Padrdo : 600,98 Desvio Padrdo : 444,55
- 30%:1.258.91 -30%:1.223.38
+ 30%:2.337.98 +30%:227200
Coeficienie de Variacdo : 33,4200 Coeficiente de Variogdo ; 25,4400
GRAU DE PUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI n
1 |carsc. 6o mbret aatianso OO quasto A odae = Compista o 208 fatores 0 Adogbo de shsaglo cf 3
| variiveis anafisactas Weatos a0 iratamento paradigma
| uansaace minica se
2] 62608 de mercaco msacos # a y X ! Oy 2
s aentlicagio dos dados Apresentacio 0 iaform rof atodas Apresmitag o de inform ref 2 lodas D apresentagdo inform ref 210000 28
g0 morcate 2 caract dos 006 daoe ansteacos | X | an caract 60 a0e cnton smateaces aractace dasos reacetore |1 | 3
. I:' jpoimhembeing a1z = 50020 O s Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: H
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSy  1.747.69
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA:  0.0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaiiando

INTERVALO MINIMO : 1.505.74
INTERVALO MAXIMO : 1.989.64

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  1.420,61
INTERVALO MAXIMO : 2.074,77

GRAU DE PRECISAO: N

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagées e Pericias de Engenharia
4.2 - AVALIACAO DO TERRENO
| ~ Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 125,00 m?;
- Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.747,69/m?;

Fp = 5,00 m;

Pe = 25,00 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);
Pmin=15,00 m (profﬁndidaae minima);
'Pnl\ax =‘30,00 m (profundidade mdxima);
Expoen’re do fator frente "f" = 0,00;
Exppen‘re do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m?2.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 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 perﬁnehtes, 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 = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
D} '

VT = R$ 1747,69 /m* x 125,00 m? / {1+{(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - 1))}

VT = R$ 218.461,25

(Duzentos e dezoito mil, quatrocentos e sessenta e um reais e vinte e

cinco centavos)
Data Base: Novembro/2019

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
[ ) | determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se ‘jun'ro a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regido geoecondmica e negécios 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 érga atil resultou em:
qmf = R$ 2.392,87/m* - Data Base: Novembro/2019

OBS: O valor uni'rério, de R$ 2.392,87/m? (dois mil, trezentos e noventa e
dois reais e oitenta e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

imdveis a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2014

XJumzADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR: 057 QUADRA : 167 INDICE DO LOCAL: 536,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Beichior dee Godéi NUMERO : 201
COMP.:Rel. 745 BARRO : Vic Dallo CIDADE : SAO PAULO - SP
cep: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

RAravMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[repevEGAs  [XIREDE DE DisTRIBCAO DE AGUA [ v ACABO

DI REDEDE RUMINAGAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m™ 12500 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILIDADE:  Dreta FORMATO : Imeguior ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA: - em acive de 10% oté 0%

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WPO DA EDIRCAGAO : Caso USO DA EDIICAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 12000 M=
PADRAO CONSTR: casa simpies CONSERVAGAO : @ - reporos simples

COEF, PADRAO: 1.056 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0.610 CUSTO BASE(RS): 1.431,54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 :

VALOR CALCULADO(RS): 110.656.90 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta  “VALOR VENDA (R$): 450.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBUARIA 1 MM Sales imbveis

CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-23380387
OBSERVAGAO: '

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 006  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 235474
[TestAaDA Cr: 000  FTADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 2336,
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALGS: 000 VARIAGAO: 09921
FRENTES MULBPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
ICONSISTENCIA Fe & 000  FUADICIONALGS : 0.00

AREA Ca : 000  FUADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.06

13

—

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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L ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 BIvmIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR: 057 QUADRA: 167 INDICE DO 1OCAL: 536,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruo JoSo Mara Carmona NUMERO : 88
COMP.: Rel: 2706 BAIRRO : Vio DoZa’ CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: sP ’ !
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO [XREDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE RUMINAGAO PUBLICA
. CIrepedEGAs  [XImeDE DE sTRIBMGAO DEAGUA (R TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m® 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBAIDADE:  Dieto FORMATO : reguicr ESQUINA : NSO
TOPOGRARA : caido paro ot fundos mas de 0%

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFPEITORIA

PO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 150.00 m*
PADRAO CONSTR.: caso smples {*) CONSERVAGAQ : d - entre reguior @ reporos simpiles
COFEF. PADRAC: 1,200 IDADEREAL: 32  onos COEF.DE DEPRECIAGAO (Kk 0.690 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 :
VALOR CALCULADO(RS): 177.797.27 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 470.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IAOBMUARIA : Via Empreendimentos :
CONTAIO : Corretor YELEFONE : (11)-26857842
OBSERVACAO: :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Hoc : 006 FIADICIONALOl : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.961,62
TESTADA Ct : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 253777
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: . 1.2937
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA F: 0.36

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| ' ELEMENTOS DA AVALAGAO
DADOS DA FICHA )
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - P - 2014 CJumZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SEIOR: 057  QUADRA: 264 INDICE DO LOCAL: 501,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Nhamunda NUMERO: 110
COMP.: Rel.; SO1033 BARRO : Via DoBo CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE RUMINAGAO PUBLCA
. [InevepecAs  [XreDE of DstmeGAo DEAGUA [TV AcABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUV.(Pe): 2500
ACESSIBAIDADE:  Dieta FORMATO : Ireguior ESQUINA : NBo
TOPOGRAHA : caido pora os lundos mois de 20%
CONSBIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
WPO DA EDIACACAO : Casa V30 DA EDIACAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 280,00 M*
PADRAO CONSTR.: caso simples CONSERVAGAO : ¢ - reguiar
COEF. PADRAO: 1056 DADEREAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kx 0,630 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 g
VALOR CALCULADO(RS): 266.664,98 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100,
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R3) : 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
. IMOBILARA : ABG Administraglio
CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-28993000
OBSERVACAO: :
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Fioc : 000  FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 2,186,
TESTADA C1: 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2972,
PROFUNDIDADE Cp ¢ 000  FTADIQONALOS: 000 VARIAGAO: ) 13591
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALGS: 0.00
AREA Ca s 0.00  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA R 038

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014

SETOR: 057 QUADRA : 264 iNoicepo tOcAL: s01.00

DADOS DA LOCALIZAGAO

CHAVE GEOGRARCA :

CJUmMIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

ENDERECO : Rua Nhamunda

COMP.: Ret.. SO0957 BAIRRO : VI Dalia’

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 16
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO |
[IneoeDEGAS  [IReDE DE DstmsuaGAO DEAGUA (R TV ACABO

X REDE DE RUMINAGAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 100,00 TESTADA - (cf) m 450  PROF. EQUIV. (Pe): 22
ACESSIBLIDADE:  Dveto FORMATO : Ineguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA:  piano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENPEITORIA
BPO DA EDIRCAGAO : Coso USO DA EDIRCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 100,00 Mm*
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : b - enfve novo e reguiar
COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 2 onos COEF.DE DEPRECIAGAO (kx 0988 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 .

VALOR CALCULADO(RS): 196.030.51 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONALO4: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 530.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBIIARIA : Casalnde Empreendimentos

CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-28517000
OBSERVAGAO: ’

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Roc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.809.6
TESTADA C1: 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: usz.lJ
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 05083
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FIADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0003
NSSTENCA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0.00
EA Ca: : 004 FT ADICIONALOS : 0.00
OPOGRARA ‘ 005

83)46

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagses e Pericias de Engenharia 1

( ELEMENTOS DA AVAUACAO ]
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014 CJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR: 057 QUADRA: 264 INDICE DO LOCAL: 501,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Nhamunda NUMERO : 244

COMP.; Ret.: PE0S61 BAIRRO : Vio Daga CIDADE : SAO PAULO - §P

CEP: UF: SP . ’

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE RUMINACAO PUBUCA
[JrepeDEGAS  [XIREDE DE DsTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 250.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV.(Pe): 25.00
ACESSIBUDADE:  Dbeta FORMATO : Imeguiar ESQUANA: N&o
TOPOGRARA : om ocfive ocima de 20%

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

WPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIRCAGAO : Residenciot AREA CONSTRUIDA : 400.00 M*
PADRAO CONSIR:: casa smples CONSERVAGAO : e - reparos simpies
COEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 45  anos COEF.DE DEPRECGIACAO (kk 0.509 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 :
VALOR CALCULADO(RY): 307.783.% VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
PATORES ADICIONAIS '

ADICIONAL 01; 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (R$): 900.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 - .
WMOBIARIA : Prado Lima Negécios

CONTAIO : Corretor TELEFONE: (11)-26742222
OBSERVAGAO: :

RESULTADO DA HOMOGENEZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

1OCAIZAGAO Roc ; 000 FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.008.87]
[TESTADA C¥: 000  FTADICIONALG2: 000  HOMOGENEIIAGAO: 254793
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALQS: 000  VARIAGAO: . 1.2683
FRENTES MULWPLAS Ce ; 000 FTADICONALO4: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 1,000
ICONSSTENCIA Fe @ 000 FTADICIONALDS: 000

AREA Ca : 015  FTADICIONALOS : 0.00

floroGraRAR: 0.12

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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[ ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA FICHA I3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2014 X umzADO DATA DA PESQUSA : 08/11/2019
SETOR: 057 QUADRA: 204 INDICE DO LOCAL: 5020 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Nhamunda NUMERO: 245

COMP.: BAIRRO : Vio DasSa CQIDADE ; SAO PAULO - 5P

CEP: YF: SP .

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[RPAVMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LBMINAGAO PUBUCA
[ ®EDE DEGAS [ REDE DE DIsTRIBICAO DE AGUA [J v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) % 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBUDADE:  Dreta FORMATO: reguiar ESQUINA : N3o

TOPOGRARA : om aclve de 10% até 20%

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

WPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residenciol ~ AREA CONSTRUIDA ; 22000 M

PADRAO CONSIR.; cosa simples -} CONSERVAGAO : o -reporos smpies
COEF. PADRAO: 0912 IDADEREAL: 46  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kX 0498 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 .
VALOR CALCULADO(RS): 143.037.64 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS :
ADICIONAL 01; 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 800.000.00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
WOMIARA : Caas Linda imbveils
CONITAIO ; Corretor TELEFONE: (11)-26517000
OBSERVACAO: :
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
PATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 1.587,84
TESTADA CX: 000  FIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 191217
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1.2043
FRENTES MULRPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 1.0007
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 0.00
IAREA Ca: 015  FTADIIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Ft: 006

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP- 2014

XIvmIADO DATA DA PESQUISA : 0871172019

SETOR: 057  QUADRA: 204 INDICE DO LOCAL:  $02.00 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOS DA LOCAUIAGCAO
ENDERECO : Rua Nhamunda NUMERO: 7

comp.: . BARRO: Vi Doia CIDADE : SAO PAULO - SP
cer: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDEDE RUMNAGAO PUBUCA
I repe 0f GAs EXIReDE DE DSTRBUGAO DEAGUA [(JTv ACARO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m™ 250.00 TESTADA - (cn) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBAIDADE:  Dieta FORMATO : eguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : em ocive acima de 20%
CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENPFEITORIA
RPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIRCAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 90,00 M*
PADRAO CONSTR: casa simples |-) CONSERVAGAO ;: - roporos simples
COEF. PADRAO: 0912 DADEREAL: 44  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (kX 0.498 CUSTO BASE (RS): 1.431.54
VAGAS: 0 PAVIMENTOS ;0 -
VALOR CALCULADO(RS): 58.515.40 VALOR ARBITRAD ORS): 0,00
PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 022 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 480.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBUARIA : Atusgdo Indveis

CONTAIO: Corretor TEAEFONE : (11)-27837555
OBSERVAGAO: :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAQ foc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.493,94
TESTADA C1: 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.691.54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOY: 000 VARIAGAO: 1.2663
FRENTES MULIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007]
ICONSISTENCIA Fe ¢ 000  FIADICIONALDS ; 0.00

AREA Co: 015  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,12

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| MODELO DE ESTATISTICA DESCRTIVA

]

DESCRIGAO: SP - Via Dafa - Rua Nhamunda
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9
EDIACAGAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP

DATA: 08/11/2019

OBSERVACAO:
Setor: 057
Quadra: 204
IONA DE AVALIAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
] f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
$.00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0.20 100,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Locatizogdo 502.00
[ vestada 500
[ Profundidade
[ Frenites Muttiplas N&o
B Area
X Topografia em aclive de 5% até 10%
& consisténcia seco
| MATRIZ DE UNITARIOS l
5 Valor Variagdo | Voriagdo
NiOm. | Endorego ) UnHério Homogeneizagdo Paradigma | Avaliando
X 1| RuoBeichior dee Goddi 291 235474 2336,20 0.9921 1.0004
E 2| Ruc Jodo Maria Carmona .88 1.961,62 2537,77 1.2937 1,0007
X 3| Ruc Nhomunda .10 2.186.68 2972,00 1.3591 1,0006
B 4| Ruc Nhamundc.16 2.809.69 2.552.18 0.9083 1,0003
X 5| Ruc Nhomundo .244 2.008,87 254793 1,2683 1.0006]
X 6| RuaNhomundc 245 1.587.85 191217 1.2043 1.0007
X 7} Ruc Nnomunda.7 1.49394 1.891.84 1.2663 1,0007

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Woalmir Pereira Modot
\——_———_\

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de engenkaria

fls. 77

56 anos

[ ADERENCIA
[ wim. Observado Calculado
1 2.354,74 2.336,20
c 2 1.961,62 2.537,77
3 2.186,68 2.972,00
. 4 2.809,69 2.552,18
S 2.008,87 2.547,93
6 ' 1.587,85 1.912,17
7 1.493,94 1.891,84
@
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados
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o«
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1200 2
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1000 z
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&4
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| APRESENTAGAO DOS RESULTADOS |
DADOS DO AVALIANDO o
Tipo: Temeno local: Rua Nhamunda 324 Via Dolla SAO PAULO - SP Data: 08/11/2019
Clente: Eng. Walmir Modoti
Aream*: 12500 . Modalidade : Venda
) Diskibuigdo
R A : T T Maghe Goma e € : Y V¥V Quesnr™ - g
» o ; Moy B i 164 Rrwrmrtade . Map .
] ; . . ¥032 Haunita ° HE : e e
- s . !
. - E_ . .‘nmgc.mu’ L4 ’AMNM’ omﬁﬂrfn . j/ ) N’ilcunl'ularv 'J':—i ¢
b ] 0 el n
Eommre 0 o F e N e My :
Loa ' 4 ,” Faein Ko Pa OM" “ *‘\'\" '
I £ omumm, .. ' bkt o
B B AR .
. ] ‘ .
MRS pere ' ;e 0
g gty
lacke 12 B Wagan i st i R s 8etrm Findo.
’ Vi v ithe { . .év ! . 9 . 9 ngm Cadcteior
. f ¢ ) Abpe.oinpey Krvea s
LY 'qu Lt . 3"‘ ® e 4c! ¢ - '
3 Q « [ ﬁ:n%ﬁ ) ¢
L . Q itrmina 3» thoses
¥ et A 7 omdeiro
ww 9 e . o Q
“ ¥ 0 - ﬂmll-"hnkén Q ‘ e e . :
: O ymemrea T v
\«E“\ ‘cf mﬁmﬂnlr_?m‘: : O £ diaCatia: v’ j’ . (
@ﬂg Paire - . - N : CardaemATE $hw bt (purefibe Somot a ey ot
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unibrios :2.057.63 Média Unirarios : 2.392.87
Desvio Padrdo : 451,03 Desvio Padrdo : 385,38
- 30%:1.440.34 - 30%: 1.675.01
+30%:267492 +30%:3.11073
Coeficiente de Variagdo : 21,9200 Coeficiente de Variacdo : 16.1100
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAVIII GRAUI1I GRAUI 1
a aakisndo Completa quanto 3 Wdas Compitia gio 208 btores Agoglo 6 shuacie
1 S0 imire variiveis anaieadas @ 952008 80 irtaments D paradigna D 3
Quaniigage minina do .
2 [da000 @0 Mmercaso usasos " D ' g 3 D 2
. suﬁqiomon- Apressntagie @ inform ref a toeee Ap ;30 @0 inform ref o gde inform ref atedos 2
00 morcase 25 €3ract 608 008 AXION INXi8I008 & 28 caract 6os 008 G208 nainacos fcaract 608 dados ref ace baores Of s
4|.,,,w::::::: s = a2 O wmarna Ol 3
. GRAU DE FUNDAMENTACAO: N
. FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  2.392.87
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
- v FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
INTERVALOS DE CONHANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.183.12 INTERVALO MINIMO :  2147,4)
INTERVALO MAXIMO : 2.602.62 INTERVALO MAXIMO : 2.638.33
GRALU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: It

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000 -
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

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

VT = Valor do_'rer'r-end procurado;

At = 125,00 m?;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 2.392,87/m?;

- Fp=5,00m; |
Pe = 25,00. m;
Fr = 5,00 m (testada de referéncia);
Pmin=15,00 m (profundidad?: minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,00;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de r'c—;:fer'éncia = 125,00 m?;
Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m2.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo ds caracteristicas da regido onde se encontra o
imével avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme
explanado no .capifulo anterior. Os valores dos fatores de referénci‘a

utilizados sdo mostrados a seguir:
Fator Tesfadﬁ: 1,00;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fafor 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 = qmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 2.392,87 /m? x 125,00 m* / {1 +[(1,00- 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - ]}

VT = R$ 299.108,75
(Duzentos e noventa e nove mil, cento e dezoito reais e setenta e cinco

centavos)
Data Base: Novembro/2019

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:
Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu=1,0564 x R$ 1.431,54/m? = R$ 1.512,33/m?;

Area Construida: 121,00 m?;

Idade Estimada: 33 anos.

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

R. Domingos Rodtigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A =}é.rea construida = 121,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.512,33/m?;
R= val0f residual = 0,20;
X = Idade estimada = 33 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = Necessitando de reparos

simples;
K=0,528.

Substituindo e calculando, vem:
VB =121,00m? x R$ 1.512,33/m? x (0,20 + 0,528 x (1 - 0,20))

VB = R$ 113.894.03

(Cento e treze mil, oitocentos e noventa e quatro reais e irés centavos)

Data Base: Novembro/2019

R. Domihgos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/35 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 299.108,75 + R$ 113.894,03

VI = R$ 413.002,78

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 413.000,00
(Quatrocentos e treze mil reais)

Data Base: Novembro/2019

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteiddo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Nhamunda, n® 324, Vila Dalila,
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 65.902,
no Décimo Sexto CRI de Sdo Paulo, objeto de avaliagc“x’o'nos AUTOS DA
ACAO DE PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerida pelo BANCO DO
BRASIL S/A., em face de NELSON DELFINO E OUTROS, em curso na
1° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PENHA DE FRANCA -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 0018831-
79.2003.8.26.0006, ¢é de: |

VALOR DO IMOVEL

R$ 413.000,00

(Quatrocentos e treze mil reais)

Data Base: Novembro / 2.019

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagdo de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 63 (sessenta e trés)
® folhas impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO I - Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do
CPC. | |

o o«

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
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, 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, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
‘ Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
lo, 08 de novembro de 2.019.

CREA 128)880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ANEXOTI

Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

v

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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0NV 19 . Yahoo Matt - Comuricado de Vistors - Proossss r* 001853 1-79 20036828 0006

Comunicado de Vistoria - Processo n° 0018831-79.2003.8.26.0006

e YV D U

De: Evandro Henrique (evandra modotti @yshoo.com.by)
Parz contato@ferreiraechagas com
Datx quarta-feira, 23 de outubro de 2019 09:11 8RT

S#o Paulo, 23 de outubro de 2.019.

Prezado,

Dr. Ricardo Lopes Godoy
Tel.: (31) 3298-5600

E-mail: contato@ferrciracchagas.com

Ref: Vistoria,

Processo n 0018831-79.2003.8.26.0006
Vara: 1* Vara Civel Do Foro Regional Penha De Franca - Comarca de Sio Paulo - SP,

Aclo; Procedimento Comum

Partes: Banco do Brasil S/A x Nelson Delfino € outros

Atendendo a0 disposto no §2° do artigo 466, do Novo Cédigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria
cicnte quo serd realizada vistoria, no dia 30 de outubro de 2.019, As 16:00 hs., na Rua Nhamunda,
324, Vila Maltide, Sio Paulo- SP, cm conformidade com a determinacio nos autos acima em epigrafe.

OBS: A presenca das Partes, Procuradores ¢ Assistentes Téenicos ¢ facultativa. Porém, cm muito
contribuird para o bom descnvolvimento dos trabalhos,

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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081112019 Yahoo Mai - Comuricado de Viskors - Proossso rf* 00 18631-79 20038.28 0006

. _ ‘ *FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,
WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.8580/D

an

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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BN1U2019 Yahoo Mall - Cormurncado ds Vietorm - Processo rP 00 1643 1-79 2003.8.28 0006

Comunicado de Vistoria - Processo n°® 06018831-79.2003.8.26.0006

T e e A b e e 4, S 8 4 et 3 bAoA v 8 i s e p b w3 eyl L % e o = 10 g e —————_

De:  Evandro Henrique (evandra modatti@yahoo.com.br)
Parx advanujoeoliveira@gmailcam
Data quarnta-fel, 23 de outubro de 2019 0912 BRT

S#o Paulo, 23 de outubro de 2.019,

Prezada,

® Dra. Elayne Martins Araujo de Oliveira
Tel.: (13) 3304-7618

E-mail: adv.araujocoliveira@ gmail.com

Ref': Vigtoria,

Processo o 0018831-79,2003.8.26.0006
Vara: 1* Vara Civel Do Foro Regional Penha De Fran¢a - Comarca de Slio Paulo - SP.

Ag¢fo: Procedimento Comum

Partcs; Banco do Brasil S/A x Nelson Delfino e outros

Atendendo ao disposto no §2° do artigo 466, do Novo Cédigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria
ciente que seré realizada vistoria, no dia 30 de outubro de 2.019, is 16:00 hs., na Rua Nhamunda,
324, Vila Maltide, Sio Paulo- SP, cm conformidade com a detcrminagio nos autos acima cm epigrafe.

OBS: A presenca das Partes, Procuradores ¢ Assistentes Téenicos ¢ facultativa, Porém, em muito
contribuird para o bom descnvolvimento dos trabalhos.

[

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Q%>
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NI 19 Yahoo Mat - Comuncado de VWstone - Proossso P 001063 1-79 2003926 0008
*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI1

CREA 128.380/D

2n

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br’
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BNv22019 Yahoo Mail - Comuncado de Vistors - Procsssc r* 00 1883 1-79 20038 26 0006

Comunicado de Vistoria - Processo n° 0018831-79.2003.8.26.0006

De:  Evandro Henrique (evandra modatti@yashoocom.br)
Parx:  contato@ferreiaechagas com br
Datx quarta-feim, 23 de cutubro de 2015 09.14 BRT

S&o Paulo, 23 de outubro de 2.019.

Prezado, ‘
o Dr. Ricardo Lopes Godoy
Tel.: (31) 3298-5600
E-mail: contato@ferreiracchagas.com.be

Ref.: Vistoria,

Processo n® 0018831-79.2003.8.26.0006
Vara: 1* Vara Civel Do Foro Regional Penha De Fran¢a - Comarca de Sio Paulo - SP.

Ag80o: Procedimento Comum

Partes: Banco do Brasil /A x Nelson Delfino ¢ outros

Atendendo ao disposto no §2° do artigo 466, do Novo Cédigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria
ciente que scré realizada vistoria, no dia 30 de outubro de 2.019, as 16:00 hs., na Rua Nhamunds,
v 324, Vila Maltide, Sio Paulo- SP, cm conformidade com a determinagio nos autos acima em epigrafc.

OBS: A presenga das Partes, Procuradores ¢ Assistentes Téenicos ¢ facultativa. Porém, em muito
contribuird para o bom desenvolvimento dos trabalhos.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,
WALMIR PEREIRA MODOTT!

CREA 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas

38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-

9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




