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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D Avaliagdes e Pericias de Engenhari

Avaliacdes de Imodveis - Patologias Construtivas
Possessdérias - Georreferenciamento de Iméveis Rura
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica

Viclagho de Marcas ¢ Patentes de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - SAO PAULO

AUTOS N°: 1024871-07.2015.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DO PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerido
por NELY FERREIRA, em face de MARTINHO COSTA, 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, e o valor locativo, para a metade ideal (50%), expresso em resumo
a seguir, para o imdvel situado na Rua Salvador, n® 107, esquina com Rua
Niteroi, Rochdale, Osasco, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 18 de agosto de 2016.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 26.471, no 2° Cartério de Registro de Imdveis de Osasco.
Rua Salvador, n°® 107, esquina com Rua Niteréi, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 430.000,00
(quatrocentos e trinta mil reais)

VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:

R$ 215.000,00

(duzentos e quinze mil reais)
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 1.800,00

(um mil e oitocentos reais)
VALOR LOCATIVO DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 900,00

(novecentos reais)

AGOSTO / 2016

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

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

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado, e o valor locativo, para a metade ideal (50%) do imdvel a
seguir descrito, nos termos dos AUTOS DO PROCEDIMENTO ORDINARIO,
requerido por NELY FERREIRA, em face de MARTINHO COSTA:

Desde 195.

-
-

Uma casa sob o n® 17 com frente para a Rua Salvador (antiga rua
49) e seu respectivo terreno, constituido pelo lote n® 15 da quadra n°
78, do loteamento denominado “Rochdale”, nesta cidade de Osasco/Sdo
Paulo, com a drea de 294,00 m?, medindo 3,85 m de frente para a Rua
Salvador (antiga rua 49), 25,00 m, pelo lado direito, confinando, com o
lote n® 14; 15,49 m, do lado esquerdo, confinando com a Rua Niteréi
(antiga rua 50) e Rua Salvador (antiga Rua 49), matriculado no 2°

Cartorio de Registro de Iméveis de Osasco, sob o n°® 26.471.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Novo
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da

realizagdo da pericia. A Sra. Nely acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, esta localizado na

Rua Salvador, n° 107, esquina com Rua Niterdi, Rochdale, Osasco, Sdo Paulo.

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Desde 19555

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Osasco,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do
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| FOTOS 02/03 |

RUA SALVADOR,
NOS TRECHOS ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

R. Tabatinguera,140, 4° And. - ¢j. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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| FOTOS 04/05 |

RUA NITEROT,
NOS TRECHOS ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

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

inscrigdo imobilidria: 23222.13.51.0144.99.999.03

LA, PREFEITURA DO MUNICIFO DE OSABCO
SECRETARIA DE AMANCAS
o md

CERTIDAD DE WALOR VEMAL N.* 015.012/2016

EM PESQOISA EFETDADE EM HOSSE BASE DE DADDS CADASTRAIS DICITAIZ E
AHALOGICOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS THOSILTARIOS, O IMOVEL DESCRITO
ABATNDO VEM ESEHNDD TRIBOTADOD COM O SECUINTES VALORES:

EXEBRCICTIO . o .o 201&
1 0Z230ZE0000
INSCRICAD CADRSTHAL .. .......... 2322Z.13.51.0144.99.959.03
FUA SALVEADDOR, 107 BRochdale - Osasco -
EMDEREDD ... ..cceiinnrrnmmnnan aF
HOME/RAZED SOCTAL . ... .......... MARTIKHD COSTA
[ g i 1 RN &40.361 .036-49
YVRALOR VEHAL DO TERREHNO(WWT) ... E§F 31.021,41
YRLOR VEHAL DOS PREDISS(VVEF) ... B 37.424,21
VALOR VEHAL DO IMOVEL(VWI) ... Bf 68,445,682
* coRETETCRD TIFD EDIFICNGRD AN CEHETRIGED Ml VRLOE VEEAL FEEDGD R
1 Fascercisl TeTes sB10 L 1ET, B
ki Famcercis TaTes ] e ]
Ousmco, 12 ds Agomto ds 2016
A acmizagic Ssata cectidiko sata = | s & wesirid dc cs aoa tant icidads na
L T, Do = wa: wEw. i =p.gov.hr

Wilids até- OESORSIONT
Cidige ds Comtrols da Certidic: T7S35.CH7F.AS1S

Avmngpda: Jualguss rasuss ou ezends invalidess esce docusenda.

) JW
R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
publicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n® 1485, de 12 de outubro de 1978, estabelece
os objetivos e as diretrizes para uso e ocupagdo do solo urbano no Municipio
de Osasco - SP. O local em causa integra a “ZR2-05", zonas de uso

predominantemente residencial, de média densidade demogrdfica.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

.mm 7R4 ~4 .

R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da zona predominantemente residencial, de média densidade.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Cruzeiro

do Sul e logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em Declive até 5%;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular.

Frente: 3,85 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 294,00 m?.

e I W
R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo térrea com caracteristicas de uso misto, predominantemente
residencial, com drea total construida de 181,20 m2, conforme medicdes
efetuadas in loco, sendo composto de um saldo comercial com 33,00 m?,
podendo ser classificado como "2.2.2 - Galpdo Padrdo Simples”, limite médio,
de acordo com o Estudo "Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos de Sdo
Paulo - 2002/2006", e enquadra-se ha referéncia “"E" - necessitando de
reparos simples; e uma casa residencial com 148,20 m2, podendo ser
classificada como "1.2.4 - Casa Padrdo simples”, limite médio, de acordo com o
Estudo “Valores de Edificages de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo -
2002/2006", e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos

simples.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas na documentagdo

fotogrdfica e croqui que segue:

e I W
R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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| FOTOS 06/07 |

RUA SALVADOR, N° 107 X RUA NITEROI

FACHADA.
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| FOTOS 08/09 |

VISTAS DA EDIFICACAO, PELA RUA NITEROL.
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| FOTO 10 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 11

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.:
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OUTRA VISTA DO SALAO COMERCIAL.
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| FOTO 12 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido tfrabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imodveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

e I W
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transcrigdo, ndo haverad o referido desconto.

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

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

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

CF = (FP / FR )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 férmula prevista

nas “Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax:

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: # Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

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

" i W
R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901

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

016701403417

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016 as 17:16 , sob o niUmera\WOC

A

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.



fls. 97

N~
\/\)( \ln\n‘ 1’)¢‘l‘¢‘ll‘(l /\/\t’cl("Hl 3
\f g
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica E

~OC ” R0 - —

CREA 128.880/D Pesde ,(15-:8

_ o)

;\\ ¢ .!v. COoes ¢ I ‘.'»'l. QS ¢ .’.' |~ )\?o.'b\l\. \%

@

£

2

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax"” admitidos, bem como as restri¢cdes de uso, o

o

%]

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)*.20

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

das Tabelas I e II.

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

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidos, bem como as restri¢coes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagcdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1.42
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4, 00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndc atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta !
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado »

5y 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargade 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

BN ———
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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 necessadrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida,

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

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

restricoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016 as 17:16
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.



fls. 100

N~
\/\)(\ln\l" ’l')vl‘«.‘ll‘(\ /\/\t’c]("Hl g
\f g
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica E
CREA 128.880/D Pesde ,ﬂ._ﬂg

,'\\ctT'tt\ OCS € I 't""t LIS \a’l' (:)‘?"-.\l\t‘lii‘
(O]
g
3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO E
(@]

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 vendas de imdveis na mesma
regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

resultou em:

Vu = R$ 947,55/m?

(novecentos e quarenta e sete reis e cinquenta e cinco centavos por m?)
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do H8-N

do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

__Fﬂﬂiw_-“e—*ﬁ
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. 8
INTERVALQ DE g
CLASSE GRUFO PADRAD VALORES o
Minime Médio Ma;lm g
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acrf.\:- Rustico 0.080 0,080 0.120 kg
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,136 0.180 o
1.2.1- Padrao Rustico 0,380 0,420 0480 8
1.2.2- Padrio Proletano 0482 0,578 0.660 -
1.2.2- Padrdo Econdémico 0,672 0,788 0,200 S
1.2- CASA 1.2.4- F'acrfﬂ:- 5 Tples 0,912 1.058 1.200 :
1.2.5- Padrao Medio 1.212 1,288 1.560 «c‘g
1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padrao Fing 1,892 2,438 2 E80
1- RESIDEHCIAL 1.2.8 -Padrao Luxe Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,810 1,020

Sam elevadgor | 1,032 1,266 1.500
Com alevader | 1,280 1,470 1,680

. Zamelevagor | 1,512 1,748 1.080
1.3- APARTAMENTO 1.3.2- Fadraa Medie Com alevader | 1,692 1,928 2160
Semelevagar | 1,002 2,226 | 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2840

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padrio Superior

1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padrio Luc Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0260
21.2-Padro Sem elevador 0,872 1,208 1440
Simples Com elevadar 1,200 1,410 1,620
. 912- Padrso Médic Sem alzvadar 1,452 1,656 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Com elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Sup=rior Com elevasor 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2,532 3,088 3600
2.1.8- Padrio Luxc Acima de 3,81
2.2.1- Padrio Econdémico 0,240 0,350 0480
2.2- GALPAO 222 F'acr:i:u 5 r,anEE 0492 0,726 0860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
2.1.1- Padrao Smples 0,080 0,120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COEERTURA 3.1.2- Padrio Médic 0,182 0,245 0,300
2.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungdo 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 x (1 - R)

€ copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016
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Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

. VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO
Ir (anos) "R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPGES
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERTOR 30 10

et ——— w—
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a sequir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c¢) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

/7

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

" i W
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Desde 195.

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO

da vida

referencial a b c d e f g h

2 0990 |0987 [0,965 [0910 (0811 |0661 |0469 |0,245
4 0979 |0976 |0955 [0,900 [0,802 0654 |0464 |0,243
6 0968 |0,965 [0,944 (0,890 |0,793 |0647 |0459 |0,240
8 0957 |0954 |0933 (0879 |0784 |0639 |0454 |0,237
10 0945 0942 |0921 (0869 |0774 |0631 |0448 07234
12 0933 |0930 [0909 (0857 |[0764 (0623 |0442 |0,231
14 0920 (0917 |0,897 [0846 |0,754 |0615 |0436 (0,228
16 0907 |0904 |0,884 [0,834 (0743 |0606 |0430 |0,225
18 0894 0891 |0871 (0821 [0732 |0697 (0424 |0:222
20 0880 0877 |0858 [0809 |0721 |0588 (0417 0,218
22 0866 0863 [0844 (0796 |0,709 |0578 |0410 (0,215
24 0,851 0,848 |0830 0782 [0697 [0569 |0,403 |0,211
26 0836 |0834 |0815 (0769 |0685 [0659 |039 |0,207
28 0,821 0818 [0,800 (0754 |0672 |0548 |0,5389 |0,204
30 0805 |0,802 |0,785 (0740 |0659 (0538 |0382 |0,200
32 0789 0,786 |0,769 [0725 |0646 [0627 |0374 0,196
34 0772 |0,770 |0,763 [0710 |0632 |0516 |0366 0,192
36 0,755 |0,753 |0,736 (0,694 |0619 |0604 |02358 |0,187
38 0738 |0,735 |0,719 |[0678 |0604 |0493 |0350 0,183
40 0720 0718 [0,702 [0662 |0590 [0481 0341 (0179
42 0,702 |0,700 |0,684 (0645 |0575 |0469 |0,333 |0,174
44 0683 0681 [0655 (0628 |0560 |0456 |[0324 (0,169
46 0,664 |0662 |0647 [0610 [0544 (0444 [0315 |0,165
48 0645 |0643 [0629 (0593 |0528 [0431 [0306 |0,160
50 0625 |0623 [0609 [0574 |0512 (0418 [0,296 |0,155

B —
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2005, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2 de 2004.

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

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

B —
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At =294,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 947 ,55/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =294,00m? x R$ 947,55/m?

VT = R$ 278.579,70

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 278.000,00

(duzentos e setenta e oito mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 947,55/m? (novecentos e quarenta e sete reais e cinquenta e
cinco centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

.
..........................................................................................................................................................

e I W
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ELEMENTOS DA AVALIACiO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZA(}AO
ENDERECO : Avenida Brasil NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta  VALOR DO MAGVEL (RS): 430.000,00
MR OBILARIA : Anada Iméveis
CONIATO': gorrelr TELEFONE : (11)-21357300

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.290,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.225,50
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACEO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZA(}AO
ENDERECO : Avenida Rosa Amarela NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 280,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 28,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 400.000,00
WA OBILARIA : Autertica Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-36851715

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.285,71
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.221.43
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACiO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZA(}AO
ENDEREGO : Rua Aguass de Linddia NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 240,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 24,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta  VALOR DO WAGVEL (RS): 330.000,00
MAOBILIARIA : MF ImGveis
CONIATG: conrelar TELEFONE : (11)-77711238

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.237,50
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.201,14
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9706
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05
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ELEMENTOS DA AVAUACKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCAU!A(}AO
ENDERECO : Ruct Brilhante NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta  VALOR DO WAGVEL (RS): 370.000,00
VAOBILARIA : Imobilidria Sol
CONIAIO: coretox TELEFONE : (11)-34744850

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.332,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.265,.40
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCAU!A(}AO
ENDEREGO : Rua Cuicbd NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Sim
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 450.000,00
MAOBILIARIA : Bela Vista iméveis
CONIAIO: cometor TELEFONE : (11)-36819000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.350,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.282,50
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 9
DADOS DA FICHA 6 :
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016 ,%
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCAUZA(}AO
ENDEREGCO : Ruct Goidss NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 280,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 28,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 350.000,00
WA OBILARIA : Autertica Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-36851715

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.125,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.068.75
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09997
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 9
DADOS DA FICHA 7 ":
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016 %
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALI!A(}AO
ENDEREGO : Ruct Jodio Amus NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochddile CIDADE: OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 310.000,00
MAOBILIARIA : Bela Vista Iméveis
CONIAIO: cometor TELEFONE : (11)-36819000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 111600
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.060,20
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09997
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 9
DADOS DA FICHA 8 :
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016 ,%
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCAUZA(}AO
ENDERECO : Rua JUlio Addo NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 230,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 23,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 350.000,00
MAOBILIARIA : Bela Vista Iméveis
CONIAIO: cometor TELEFONE : (11)-36819000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.36,57]
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.359,39
PROFUNDIDADE Cp : 0.04  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09926
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 9
DADOS DA FICHA ? ":
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016 %
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALI!A(}AO
ENDERECO : Rua Parahyba NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochddile CIDADE: OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta  VALOR DO MAGVEL (RS): 380.000,00
MR OBILARIA : Prabor Iméveis
CONIAT: coretox TELEFONE : (11)-35995727

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.363,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.299,60
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 9
DADOS DA FICHA 10 :
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumEADO DATADAPESQUISA: 18/8/2016 ,%
SETOR: 23222 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCAUZA(}AO
ENDERECO : Ruct Titanita NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Rochdale CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
[]REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [] W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aym= 256,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,80
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR DO MAGVEL (RS): 400.000,00
WA OBILARIA : Casa Branca Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-35999180

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.406.25
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.335,.94
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : -0,05

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016

é copia
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : Rua Scilvador DATA: 18/8/2018

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2016- SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :

IONA DE AVALIA(;AO

fls. 118

Desde 19

Descricéo da Zona de Avaliagéo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizacdo 1,00
[X] Testada 385
[X] Profundidade
[] Frentes mottiplas Sim
[ Avea
[X) Topografia cdido para os fundos até 5%
Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor o Variagdo Variagdo
NOm. | Enderaco aaved Homogeneizagdo ¢ T
s Unitdrio g s Paradigma Avaliando
g 1 | Avenida brasil SN 1.290,00 1.225,50 0,9500 0,9993
E 2 | Avenida Rosa Amarela SN 1.285.71 1.221.43 0,9500 0,9998
[Zl 3| Rua ﬁguos de Llinddica SN 1.237.50 1.201,14 00,9706 0,9998
E 4 | Rua Brilhante SN 1.332,00 1.265,40 0,9500 0,9998
X 5| Rua Cuiabd SN 1.350,00 1.282,50 0,9500 0,9993
E & | Ruat Goidss SN 1.125,00 1.083,75 0,9500 0,9997]
|Z| 7| Rua Jodo Amus SN 1.11600 1.080,20 0,9500 0,9997]
E 8 | Rua Wlio Addo SN 1.382.57 1.359.,39 00,9928 0,9998
[Zl 9 | Rua Parahyloa SN 1.385,00 1.299,60 0,9500 0,9998
E 10 | Rua Titanita ,SN 1.408,25 1.335.94 0,9500 0,9998

-—W
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ADERENCIA
NGm. Observado Calculado
1 1.290,00 1.225,50
2 1.285,71 1.221,43
3 1.237,50 1.201,14
4 1.332,00 1.265,40
5 1.350,00 1.282,50
6 1.125,00 1.068,75
7 1.116,00 1.060,20
8 1.369,57 1.359,39
9 1.368,00 1.299,60
10 1.406,25 1.335,94
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
1.950
1.900
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Llocal : Rua Salvadeor 107 Rochdale OSASCO - SP Data: 18/8/201&
Cliente : Avdliagdo - Venda
Area m?: 294,00 hodalidade : Venda
Distrbuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Mhédia Unitdrios : 1.288,00 Média Unitdrios : 1.231,99
Desvio Padrdo : 100,85 Desvio Padrdo : 101,40
- 30%: 901,80 -30%: 862,39
+30%:1.674,40 +30%: 1.601,58
Coeficiente de Variagdo : 7,8300 Coeficiente de Variagdo : 8,2300

GRAU DE FUNDAMENTA(;:&O

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n
1 |c=ras.do iméveiaraiando OoTplstzqualm abod [ Compidaqbo 208 Eorea O 4dogSo destuaSo O 3
varivei analeada usados no tratamento paradigma
Quantidade minimade
2 dados de mercado usados = a : X ? O 2
Wentificag3o dos datos spregentagao de infrm refatodas preaenta;® de inform refat ] i ntag30 inborm refatodos =
46 mercado a caract dos dos dados analeados X a8 carztdos dos dados analeados oaract dos dados refaos Horee D 3
Imsrvado de 3 uete de cada
4 Eor e o conj deforee a1z g 002200 D HMa2a0ea D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1
FORMA(;.&O DOS VALORES
MMEDIA SANEADA (RSE 1.231,99
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE  -0.1500
FRENTES MAULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2} 947.55000 VALOR TOTAL (RS): 273.580,90
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliandeo
INTERVALO MiNMAO : 1.167.64 INTERVALO MNINMAO : 503,44
INTERV ALO MAXKAO : 1.276,34 INTERVALO MAXMAO : 991,66

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: R

BN ———
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS - CASA

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.4 - Casa Padrdo simples", segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,056 x R8-N

Vu=1,056 x R$ 1.276,68/m? = R$ 1.348,17/m?

Area Construida: 148,20 m?

Idade: 30 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificagdes Valores de Venda - 2002/2006, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 148,20 m?2;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.348,17/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 30 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de

reparos simples;

K=0,575.

Substituindo e calculando:
VB = 148,20 m? xR$ 1.348,17/m? x (0,20 + 0,575 x (1 - 0,20))
VB = R$ 131.867,20

A EEEEEEE——E ]
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Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 132.000,00

(cento e trinta e dois mil reais)

43 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS - SALAO

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Galpdo Padrdo simples", segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,726 x R8-N

Vu=0,726 x R$ 1.276,68/m? = R$ 926,87/m?

Area Construida: 33,00 m?2

Idade: 30 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificagdes Valores de Venda - 2002/2006, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 33,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 926,87/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 30 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de

reparos simples;

K=0,512.

__Fﬂﬂiw_-—e—"‘
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Substituindo e calculando:
VB =33,00m? x R$ 976,87/m? x (0,20 + 0,512 x (1 - 0,20))
VB = R$ 19.651,50

Ou, em ndmeros redondos:
VB = R$ 20.000,00

(vinte mil reais)

44 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT+VB1+VB2

VI = R$ 278.000,00 + R$ 132.000,00 + 20.000,00 = R$ 430.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 430.000,00
(quatrocentos e trinta mil reais)

Vdlido para agosto de 2.016.

4.5 - VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL

R$ 430.000,00 / 2 = R$ 215.00,00

VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL
VI = R$ 215.000,00
(quatrocentos e quinze mil reais).

Vdlido para agosto / 2016.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016 as 17:16 , sob o nimero WOCO1670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.



fls. 124
\/\)( \ln\ir 1')¢‘l‘«.‘il‘( A /\/\t’c l(“Hl
\f

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016 as 17:16 , sob o nimero WOC01670140341

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.

Desde 195.

| ) >
;\\.“v.t\u.'n e Pericias ..’.' ("\.h'b\l\.\

V - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR LOCATIVO

Os critérios bdsicos para a determinagdo do valor

locativo de um imédvel sdo:

- METODO COMPARATIVO:
- METODO DA REMUNERACAO DO CAPITAL.

A - METODO COMPARATIVO

Consiste em se estabelecer o valor locativo,

mediante a pesquisa de mercado de locagdes semelhantes ao objeto da Agdo.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga, basicamente, estdo

relacionadas com os seguintes aspectos:

= - Localizagdo

= - Tipo de Imdvel

= - Dimensdes

= - Padrdo Construtivo
= - Idade

= - Data da Oferta

Para a fixagdo do valor locativo mensal pelo

METODO COMPARATIVO DIRETO, foi redlizada criteriosa pesquisa

A EEEEEEE——E ]
R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901
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imobilidria na regido, destacando-se dentre as fontes consultadas junto a
imobilidrias, corretores, proprietdrios locatdrios e pessoas conhecedoras do

mercado local.

A homogeneizagdo dos elementos da pesquisa foi
realizada em consondncia com os dispositivos contidos na NORMA PARA
AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS-2005 do IBAPE/SP, mediante
aplicagdo dos seguintes fatores:

A) FATOR LOCALIZACAO: Em razdo da

similaridade dos locais pesquisados ndo serdo adotados coeficientes de
corregdo em fungdo da localizagdo.

B) HOMOGENEIZACAO: Na andlise dos paradigmas

apresentados no corpo do presente laudo, apurou-se que o processo de
homogeneizagdo mais apropriado, compreende o critério do metro quadrado
médio, desconsiderando os fatores de corregdo pela testada, profundidade e
frentes mdltiplas.

C) CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: A

classificagdo da construgdo em fungdo do padrdo construtivo, estado de
conservagdo e idade adotou-se os seguintes pardametros:

PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: A

homogeneizagdo da construgdo dos elementos pesquisados em relagdo ao
imével avaliando, serd feita com base no "ESTUDO DE EDIFICACOES DE
IMOVELS URBANOS - IBAPE/SP".

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

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a sequir:

A EEEEEEE——E ]
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. 8
INTERVALO DE =
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES — %
. . axim
Minimo Medio o g
At G0 Rust . c
1.1- BARRAGOD 1.1.1 F'acr:.\o Rustico 0,080 0,090 0.120 =
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,138 0.180 a
1.2.1- Pagrdo Rustico 0,380 0,420 0480 8
1.2.2- Padrio Proletano 0,482 0,578 0660 -
1.2.2- Pagrdo Econdmico 0.672 0.785 0.800 3
1.2 4. Padrdo Smples 0.812 1.056 1.200 ~
1.2- CASA — -
1.2.5- Padrio Medic 1,212 1,388 1.560 %
1.2.8 -Padrio Superior 1,572 1,776 1,880 :
1.2.7- Padrio Fino 1,882 2,435 2880
1- RESIDEHCIAL 1.2.8 -Padrdo Luxo BAcima de 2,89
1.3.1- Padrao Econdmico 0.600 0.810 1.020
- Sam elevamol E
1.3.2- Padr3o Simples m Elevadar 1,032 1,266 1.500
Com slevador | 1,240 1,470 1.680
152 Badeio Médio Sam elevagor 1,512 1,746 1.880
1.2- APARTAMENTO Com slevador | 1,692 1,926 2.160
1.3 4- Padrio Superior Zam elevador 1,882 2,22% 2460
Com glevador | 2,172 2,406 2640

1.3.5- Pagr3o Fing 2 652 3,065 3480
1.3.8- Padr3o Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,730 0,660
2.1.2- Padrio Sem elevador 0,872 1,206 1440
Simples Com elevasar 1,200 1410 | 1.620
. 13- Padr3o Madio Sem alevador 1,452 1,636 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevasar 1,632 1,836 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padria Sem slzvador 1,872 2046 | 2220
SERVIGO - Sugzrior Com elevagar 2,052 228 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fing 2,532 3,085 | 3600
2.1.8- Padrio Luzeo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econdmico 0,240 0,350 0480
2.3 GALPAG 222- F'acrf.\a 5 r)n;-llf-_'S 0,482 0,726 0860
2.2.2- Padr3o Medic 0,872 1,326 1.680
2 2 4. Padr3o Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padr3o Simples 0,080 0,120 0180
32- ESPECIAL 3.1- COEBERTURA 3.1.2- Padr5o Medio 0,182 0,245 0.300
3.1..3- Padrao Supericr 0,312 0,456 0.600

DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO:

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D = 1 - (1 - r) (x +_x*)

HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C¢) . C

€ copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016
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Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida dtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x Vu - Foc

_,‘_F"_'—an{‘"ﬁ
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Sendo:
VB = Valor da benfeitoria ;

= Area total construida ;

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;
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Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

O estado de conservagdo da edificagdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF ESTADO DA DEPRECIACAO
' EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E 33,20
IMPORTANTES
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICAQAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

7/

O fator "K" é obtido da tabela a sequir, 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) relativa

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.

_,,”‘*W—ﬂ—t""—'
R. Tabatinguera,140, 4° And. - cj. 403, Centro, Sao Paulo - SP - CEP 01020-901

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica Sao Paulo, protocolado em 22/08/2016 as 17:16 , sob o nimero WOC01670140341

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024871-07.2015.8.26.0405 e cddigo TIODQb16.



Walmir Pereira Modotti

—

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D

fls. 129

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado

em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tdade em % ESTADO DE COMNSERY AG AC
da vida
referencial A b r d e f S h
z 0,990 0987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 {0,469 | 0,245
4 0,979 0,970 (0,955 0,900 | 0,802 | 0,654 (0,464 (0,243
£ 0,968 0,965 | 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 0,945 0,942 10,921 0,869 | 0,774 | 0,631 (0,443 | 0,234
12 0,933 0,930]0,909 0,857 |0,7/ad | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 0,917 | 0,897 | 0,844 | 0,754 | 0,615 (0,436 | 0,228
I{s] 0,907 0,904 | 0,864 | 0,834 0,743 | 0,606 (0,430 | 0,225
18 0,894 0,891 | 0,871 0,821 |0,732 | 0,697 (0,424 | 0,222
20 0,880 0877|0858 0,809 0721|0588 (0,417 | 0,218
22 0,860 0,843 | 0,844 (0,796 | 0,709 | 0,578 0,410 | 0,215
24 0,851 0,848 |0,830([0782 0,697 0,565 0,403 [ 0,211
20 0,836 0,834 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,659 (0,390 | 0,207
28 0,821 0,818 0,800 (0,754 (0,672 | 0,548 0,389 | 0,204
a0 0,805 0802|0785 0,740 | 0,659 0,538 (0,382 | 0,200
a2 0,789 0786|0709 |0,725 | 0,646 | 0,627 (0,374 0,195
34 0772 07700753 |0,710 10,632 0,518 (0,366 | 0,192
Els! 0786 0753|0736 |0,694| 0,619 | 0,604 (0,358 | 0,187
18 0,738 0,735 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 (0,350 0,183
40 0,720 0718|0702 |0,662|0,590 | 0,481 (0,341 | 0,179
47 0,702 070006840645 |0575 0,499 (0,333 0,174
44 0,683 0,681 | 0,655 0,628 | 0,560 | 0,456 (0,324 | 0,169
46 0,664 0662|0647 | 0,610]0,544 (0,444 10,315 | 0,165
48 0,645 0,643 0,629 (0,593 10,528 0,431 [ 0,306 | 0,160
all] 0,625 0,023 0,609 (05740512 | 0,418 | 0,290 | 0,156
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D) AREA DE ESTACIONAMENTO: Considerando a

disponibilidade de dreas livres para utilizacdo de estacionamento, drea de
manobra e depésito, etc., na homogeneizagdo das dreas serd adotada a relagdo

de 1/10 em fungdo da drea construida.

E) PADRAO CONSTRUTIVO: Na homogeneizagdo

dos elementos comparativos o transporte dos elementos comparativos foram
adotados os mesmos procedimentos empregados na homogeneizagdo do

critério desenvolvido pelo Método da remuneragdo do Capital.

B - METODO DA RENDA

Consiste em se estabelecer o valor do aluguel

mediante a aplicagdo da taxa de renda sobre o valor do imdvel.

A indiscutivel comprovagdo de que o método
comparativo deve fer primazia na determinagdo de valores locativos, sendo
reconhecido como suplementar do método da remuneragdo de capitais, e em
muitos casos, o método mais indicado para a determinagdo do valor locativo de

certos tipos de imédveis, como o que estd sendo avaliado.

No presente caso, a adogdo do Método da
Remuneragdo do Capital se mostra impraticdvel devido a possibilidade de se
obter elementos comparativos de imodveis similares em nimero suficiente e

com caracteristicas equivalentes.

Desta forma, o valor locativo de mercado do imével

em questdo serd determinado exclusivamente pelo Método Comparativo.
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VI - VALOR LOCATIVO DE MERCADO

Na avaliagdo do imével pelo Método Comparativo, foi

considerada a drea total homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

Para a obtengdo do valor locativo, foi elaborado
minucioso levantamento de valores locativos situados na mesma regido
geoecondmica do imével em estudo. Foram selecionados 10 (dez) elementos
comparativos que homogeneizado, resultou ho prego unitdrio de locagdo de R$

9,94/m? (nove reais e noventa e quatro centavos por metro quadrado) - vdlido

para agosto/2016.
AREA PRIVATIVA = 181,20 m?
VALOR UNITARIO = R$ 9,94/m?

VL = Sprivativa X Vu

Substituindo e calculando:

VL = 181,20m? x R$9,94/m? (*)=VL = R$ 1.801,12

Em ndmeros redondos:
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL
R$ 1.800,00

(um mil e oitocentos reais)

VALOR LOCATIVO DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL
R$ 900,00

(novecentos reais).
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VII - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado, e o valor locativo, para a
metade ideal (50%) do imével a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DO
PROCEDIMENTO ORDINARIO, requerido por NELY FERREIRA, em face de
MARTINHO COSTA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 26.471, no 2° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco.
Rua Salvador, n°® 107, esquina com Rua Niterdi, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 430.000,00

(quatrocentos e trinta mil reais)

VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 215.000,00

(duzentos e quinze mil reais)

VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 1.800,00

(um mil e oitocentos reais)

VALOR LOCATIVO DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 900,00

(novecentos reais)

AGOSTO / 2016
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VIII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 75 (setenta e cinco) folhas

datilografadas de um lado s, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

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

certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Osasco, 18 de agosto de 2016.
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