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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 292.000,00
(Duzentos e noventa e dois mil reais)

Novembro / 2.015

Peid.idNgit gegrr joidbbbid

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Vereda dos Gerdnios,
n® 127, Lote n® 36, Quadra n°® 07, Loteamento Nagoya Garden, Vargem
6rande Paulista, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n° 19.745, no
Primeiro CRI de Cotia.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901 |
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Termo de Penhora e Depésito, fl. 04, c
| r. Despacho de fl. 39, o presente Laudo tem como objetivo a avaliacdo do
)\j‘ imovel, descrito a seguir, referente aos AUTOS DA CARTA PRECATéRIA,
extraida da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em curso na 26°
VARA FEDERAL CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N°
0019504-93.2006.403.6100, requerida pelé: UNIAO FEDERAL, em face de
BOM DEMAIS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. EPP, em
curso na 3a. VARA CIVEL - COMARCA DE COTIA - SP, AUTOS N°
0004145-12.2015.8.26.0152;

Rua Vereda dos Gerdnios, n° 127, Lote n°® 36, Quadra n° 07, Loteamento
Nagoya Garden, Vargem Grande Paulista, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n® 19.745, no Primeiro CRI de Cotia.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901 .
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Acdo, situado na
Rua Vereda dos Gerdnios, n° 127, Lote n° 36, Quadra n° 07, Loteamento
Nagoya Garden, Vargem Grande Paulista, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob
n® 19.745, no Primeiro CRI de Cotia - SP, o signatdrio foi recebido pelo Caseiro,

S;*. Oester.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rua Vereda dos Geranios,
n°® 127, Lote n° 36, Quadra n°® 07, no quarteirdo completado pelas vias: Avenida

Crisdntemos, Rua Veredas das Margaridas e Rua Veredas dos Trevos.

A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Vargem Grande

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

imével:
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Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
(o Prefeitura Municipal de Vargem Grande Paulista, o imével possui a seguinte
&..gx situacdo:
N

ZONA: Zona Residencial Diversificada - ZRD

INSCRICAO IMOBILIARTA: 13265.54.22.0376.00.000

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 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 Asféltica;

< -
- Guias;
;’
~ - Sarjetas;
- Agua;
- Energia Elétrica:
o - Telefone;
‘\ x
(N
) -
- Correio;
—.

- Coleta de Lixo:

- Transporte Coletivo Préximo:

- Escola.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020.907
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com_ br
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2.1.4 - CARACTERESTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificacdes
/,T térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples
e Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes

&(\ as Ruas dos Encanadores, Castro e Rodovia Raposo Tavares.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zona Residencial Diversificada, sendo
Zona Predominantemente Residencial, de densidade demogréfica média,
destinada a residéncias unifamiliares isolados ou nédo, habita¢bes de interess

social e pequeno comércio e servigos de @mbito local, ou seja, "ZRD".

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 .
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



R ———— T

CREA 128.880/D

 ENGENHEIRO CIVIL qp ' z
E TECNICO EM ELETRONICA )
iS '¢
Avaliagses e Pericias de Engenharia

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via:
Condi¢des no Solo e Superficie: Firme e Seco;

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

Frente: 10,00 m;

Fundos: 10,00 m;

Lateral Esquerda: 25,00 m;
Lateral Direita: 25,00 m;
Area: 250,00 m?.

O imdvel avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Vargem Grande Paulista, matriculado sob n® 19 745,
2.2.2 - BENFEITORIAS

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

total construida de 198,00 m?2.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que seque:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 »
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 01

P

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE 0S5 MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 03

[ERUS REERR R IERR R AR NRER1

N

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

[

%

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 05

VISTA DA GARAGEM.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06

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

VISTA DO CORREDOR LATERAL.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 07

VISTA DO SALAO DE BELEZA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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III - CRITERIOS DE AVALIAGAC

3.1 - TERRENO

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

Avaliagdes e Pericias de Engenharia 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 Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/{1+[F1-1)+(F2-1)+(F3-1)+(Fa-1)]1}x AT

Sendo:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-07560 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio basico de terreno

Fi, F2, F3, F.: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Deducdo 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 Imdveis Urbanos”, do IBAPE Sdo Paulo,
onde sdo estabelecidos os sequintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e

II.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-07560 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

T



, .8
-
S g
=
<
U
oo
<
/ﬁo D) oY
o ouwiu} oglped S
-3 -OpIuepU Jouedns SyLLI Wn 83.%“6«# 0092 mow.ww_ﬁww ! - - o.w..z mo%mwonw_coc_ W
0 gje euea oApdedsel ojeAlsiul “euoZ 9 = B
.S 0 ‘sodrub sejse eied — (1) opoly 13 8
Q -sejdpintu sejuay no euinbse Ojeaajul Poy cg®
T o , (4 op ofusp |£€'01 wey owsuly | OBIpEd S 19 B £
Fy) ep BUSNYL [EMUSA © Jestieue | o T o | 0081 eode | os-eolidy wesljde es oN - - ol sodemdicou)|S £ 8
(oY 8 Balg BD BIDUSRYUI B epnise o5 OBN i “euoz g .m. =
U OpIUep OfeAIDIN OP RJO) = emdog 1S 5
" SEaIR WOd SOUBLS] eied 2 £ 0L 0L Wa oWl OBIDEA S 3
9 S803BPUSLIOOD] SE JeAIBSA0 | L{1) 0082 | 000Z Ay - - o'’ leosemdiou| S
g euoz ¥
hm ojeAlajul Oy
=4 op onuep eodyde P . feyuozuoH N
Oyt o oo oz g | &
\ € Jepnise opitlap OfeAlopIl op DT opeil [T @ o
©10} SEBIE WO SOUALIS) Bied oponuep | eoyde . ) jeozion |3 & 2
00S — 002 1,074 ‘ 050 0co 14 74 ol co0%9Y
<A ) ! eolde 85 OBN [eluepIsay |5 J ©
258 B¢ B Brougnjul os oeN euoz .z |88 —
m =% B $2pnjse ‘opiuyep ojeAIsiU Op = Tendog g
O @ €10} SEOIE WY SOUSLIS] BiBd . )
OE S (€0l el eojde eoide [ejucZucH o
7 m ) 00y - 00L q¢l os-eoidy | oS oBN eoljde os ogN as 0BN oe :11 ) [eRUBPISTY oy
ﬂ a9 euoz .l
250 () ) "3 ) N e g e 3
O & ‘sealgop  ©)j07 op bso apepip jualy BUWIUNN |BDUSISIRY
Z 0 sieob saodeniosqy  (0ONSHIOPRIE BIOUQISIAI poie =w=m_= oy | U0Id Joled| Jojeqop |ewneiN Joid| Joid | ep dield
2 ofeniel | epERly apjeop 'O SHNEM 0P auoodka ejeod senugiesey VNOZ
o | T apEpIPUNIOId @ SjuDId
I s903epuUsIonay @ sEIsLIBORIED sjsnfy ap saiojeq
23

e

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

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



)

T e

O

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

ENGENHEIRO CIVIL

A

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

S005epuUaIodDY S SEISLSIORIED

a)snfy ap ssioje

OfEAIRU
. op cljuep  edyde eoyde eatjde eotde sogdieo
000°€-0SZ | 005 | poyde  esogy [POMGBOSOBN oo [eONBOSOBN ool ocopy | BuOZbL
eale Bp BIousnyul as oBN v 0
© JEPN}SA OpIILSP OfRAISIUI 2
(=]
P20 o0 ot — o ;
= ooy | 000702 .o [OPOfUp eoayde . eoyde eoyde eogde | lewjsnpu
o ougyun sofea ojpd ogdeieay | OURIC | goog (Pt ooy [BOIdESSOBN o [BONGROSOBN ool ooy | euoz s0)
os 0BN
% .m%.“mww_ €0 way | Olly oelped
0004 =082 | 009 |Tpote acobudy |  08°0 si'0 09 oz | st 12040100
) h B
‘seidpnw S8juely ho 95 OBN
e oo pon o
1epise opiugep ofensel op B0y | 008 =002 | 002 | ooie eceopdy | 090 sz'o or 0z 1 _mwwr:wo 5
Seale Wod souausl eied ZE 0l o5 0BN Z:8 @
S805EpUBWIODa) SB JIBAISSGO S , Jedod
Op ofuspic’e 0L wall s ‘ , ogiped
008-08 | 00b | ooude | eceondy | 09 0Z'0 0t ot s BI010107)
s oBN eUo7Z oL
nNEv AN—.ﬂ__v nu 00, Rn— i) cedn o d Em ...m
‘sealgop = 907 0p opepip ooy euiuN  |epUIIOY
stesof sogdealosqo OONSLIBPRIBIBIOURIBISY  yop, | BUNDSS | ynigy g jojey| sojeq op |ewep joid|  Joid | ep ejusid
_ OeaOlul 9P BANY gp 150 MMM&_“_M“_% op sjusodxy  ejusodxg sepuIaeYy WNOZ
| ealy | iane apEPIPUN}Oid @ 3o

"\/\

Nno skeLysnpUl SeUcz

ap No BIDIBLUCS OSN 8P seuoyZ

Al odnug

A1 odnigy

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sado Paulo - SP CEP 01020-901

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



. ENGENHEIRO CIVIL : /
E TECNICO EM ELETRONICA ‘ ; ((j (.)
CREA 128.880/D \<

Avaliagses e Pericias de Engenharia

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

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

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

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

retirados das Tabelas I e IT.

N

d) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas

*Normas".

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

CP = (Pmin/PE), dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;
)

CP = (0,5, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

para: PE > 3,0 . Pmax

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 |
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como as

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

e) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

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

~ 0,20
A= (A/125)"
k{q CA=(A/ 125)
Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.
f) Considera¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenca de frentes mdltiplas ou esquina, com o
: emprego da equagdo prevista nas "Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:
N\
.
Zona Valorizagdo Fater
4% Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10.00% 091
5% Zona Incorporages Padrdo Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagtes Padrdo Alto 5.00% 0,95
7® Zona Comercial Padrdo Popular | 10.00% 091 __
8® Zona Comercial Padrdc Médio 10,00% 091
g% Zona Comercial Padrdc Alto 5.00% 095

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 100
, Caido para os fundos de 10% a 20% 125

_
<Y Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 11
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abagixo do nivel da rua de 100 at€ 250 m 11
9 Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
‘\'y\\ Acimadonivel daruccté 200m 100
Acima do nivel da rua de 2,00 a 400 m 11

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:
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Terreno seco ............ eeimimasasesserreResssResnaaSsasEa T sR RS era AR A eR R SRRt et snsneen 100

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

atinge o terreno.........ovecunenee. ‘ 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

FAURAAGED ...ecouveeeecreccronccrecsesmcnascersmescmcosmsssssnsesssssssnsersanes - | 1,43
p-
YN
]
Terreno permanentemente alagado ...................... 167
i) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
. através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de
.
S lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

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

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

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

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

[) ConsideracSes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em funcdo de possuir restri¢des legais ao seu pleno aproveitamento,

. :\ bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: dreas non
~
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecolégica e outras
restrigoes.
Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10
’ Reserva Florestal..........coonnicniiieeinennns 0,10
N
’\f/\

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado..............ceeuveeeereenveineriveeseeens 0,60
Fator terreno de fundo..........c.ccoivieveneeeeerenceerieenes 0,60
Fator terreno iNTErno..........ereeereensssssesessesaens 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere d&s benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edifica¢cdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

baseada na NBR 14653, de 2011,

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

A) Valores unitdrios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de

valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do R8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
aasse | SPORORTE | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
&rupo L1 - 1.11-RUSTICO 0,060 | 0,000 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0156 | 0,180
1.21-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
\ Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0912 | 1,056 | 1,200
~ CASA 125 - MEDIO 1212 | 1386 | 1,560
N 1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 |2.436 | 2.880
I-RESIDENCTAL 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 I evador | 1,260 | 1.470 | 1,680
133 MEpTo |5/ elevador ;,512 1,746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 | 1926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERIOR S/elevador | 1,992 2,;26 2.460
Clelevador | 2,172 [2.406 | 2,640
1.35 - FINO 2.652 |3.066| 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
; 2.1.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
:L 212 STpLES | 2/elevdor | 0972 | 1,206 | 1,440
N "\\‘- Clelevador | 1,200 | 1410 | 1,620
RUPO 2.1 - 5 13- MEDIO S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1860
Feariosio Cramaior (1452 |56 200
ejievaaor [, A '
é&ﬁf\%}ggg{ A 2.14- SUPERIOR Ctelevador | 2,052 |2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 (3,066 3.600
2.1.6 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 (0,360 | 0,480
CRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 | 0,726 | 0,960
GALPAO 2.23 - MEDIO 0972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.11 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3_gspecTAL | SRUPO3L- 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA : < :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em fungdo

do padrédo 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:
o

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

N\

Y

~— K = coeficiente de Ross/Heideck
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:
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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

RESIDENCIAL FINO 2 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO e\ penToR 60 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

o SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS | SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sédo Paulo - SP CEP 01020-901
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O estado de conservacdo da edifica¢do serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
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) Reparoes importantes 52 60
\w\ h} Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i} Sem valor 10000
O Fator “K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:
- na linha entra-se com o ndmero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.
—
/"‘\A’
e - na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacdo da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificagdo serd fixado em
funcdo 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; inferindo os seus custos para um

eventual recuperagdo.
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Tdade em % ESTADO DE CONSERVACAC
da vida
referencial | q b c d e f g h

; 2 0990 | 0987 |0.965| 0.910 | 0.811 | 0661|0469 | 0,245
' 4 0979 | 0976|0955 | 0900|0802 |0,654| 0464|0243
M 6 0968 |0.965|0944(0,890|0793|0,647 | 0.459|0.240
8 0957 |0954|0933|0,879|0,784|0,639| 0454|0237

10 0945 |0942| 0921|0,869]/0.774| 0,631 0448|0234

12 0933 [0930|0.909|0.857|0,764|0,623|0442| 0,231

14 0920 | 0917 | 0897|0846 | 0,754 | 0,615 |0.436| 0,228

16 0907 | 0904|0884 |0,834|0,743|0,606|0430|0225

18 0894 | 0891|0871 0.821|0732|0,697 0424|0222

20 0880 |0877|0,858|0,809| 0721|0588 | 0,417 | 0.218

22 0.866 | 0.863|0844[0796|0709|0578| 0.410| 0,215

24 0851 | 0,848 083007820697 |0569|0403| 0,211

26 0836 |0834| 0815 |0.769|0,685| 0659|0396 | 0,207

28 0821 | 0,818 |0,800|0.754|0,672 /0548|0389 0,204

/ 30 0805 | 0802|0785 |0.740|0,659|0538|0,382|0,200
SRR 32 0789 | 0786|0769 0725|0646 | 0.627|0.374| 0.196
34 0772 |0.770|0763| 0.710 | 0,632 | 0516 | 0,366 | 0,192

36 0755 |0.753| 0736|0694 | 0619 | 0,604 | 0,358 | 0187

38 0738 |0,735| 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0493 | 0,350 0,183

40 0720 | 0.718 | 0702 0,662 | 0,590 | 0.481 | 0,341 | 0.179

42 0702 |0700|0684|0,645|0575|0,469|0.333| 0174

44 0683 | 0681|0,655|0,628|0560|0,456|0.324| 0.169
46 0664 | 0662|0647 0610|0544|0444| 0,315 0,165
48 0645 |0643|0629|0593|0528| 0431|0306 0.160
50 0625 | 0623|0609|0574| 0512 | 0418|0296 | 0.155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

v
'\/j A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
- Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns,
entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos, conforme descrito neste capitulo.
N
N 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

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 -
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

quadrado de drea (til resultou em:

gmf = R$ 612,30/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 612,30/m? (seiscentos e doze reais e frinta
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cuja
caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

e —— ettt
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE PAULISTA - 5P - 2015 BQUnIZADO DATA DA PESQUISA: 12/11/2015
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : Alameda das Azoldios NUMERO : 97
COMP.: Rel.: CAODBZ BAIRRO : Nagoya Garden CIDADE : VARGEM GRANDE PAULISTA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

FAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA  [X TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} m® 250,00 TESYADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBHIDADE : Dieto FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Ngo
YOPOGRARA ; caide pora os fundos de 10% oté 20%

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Rasidencial AREA CONSTRUIDA : 16900 M=

PADRAO CONSTR.: casa simples [#} CONSERVACAO 1 ¢ -tegulor

COEF. PADRAC: 1.200 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0918 CUSTO BASE (RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 227.534,02 VALOR ARBITRADO(RS): 0.60

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02'. 1,00 ADICIONAL 03: ] 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 05: 100

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS$): 389.000,00
IMOBILARIA : Granja imobiliaria

CONTATO : 20 TELEFONE : {11)-47779199
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA{;‘O

LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 52626
FESTADA CI: 000  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 592,05
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALGS: 0.00 VARIAGAO : 1,1250
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca 00p  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft 0.13
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[ ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE PAULISTA- SP - 2015 CQUTLZADO DATA DA PESQUISA: 12/11/2015
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Veredas dos Gerdinios NUMERO: 227
COMP.: Rel.: CAD784 BAIRRO : Nageya Garden CIDADE : VARGEM GRANDE PAULISTA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
\ [KJPAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDE LUMINACAO FUBUCA

[JReDEDEGAS  [XJREDE DE DETRIBUICAO DEAGUA (X TvACABO

) /‘W DADBOS DO TERRENO

k/ AREA (Ar) m& 250,00 TESTADA - (cf} m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe}: 2500
ACESSIBIIDADE : Dreta FORMATO ¢ regulor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA caido para os fundos de 5% até 10%

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACACD : Casc USO DA EDIRCACAO : Residencia! -AREA CONSTRUIDA : 18000 M®
PADRAO CONSTR:: casa simples coussnwuﬁio : @ - repatos simpies

COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 30  anos COEFDE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE(RS): 1.224.85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS:0

VALOR CALCULADO(RS): 152.496,76 VALOR ARBITRADO{RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T 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 DO IMOVEL {R$) : 350.000,00
IMOBILIARIA : Ello imoveis

i ﬁ . CONTATO ; Corretor TELEFONE : (11)-46163044
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP - FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;«O

LOCAZACAO Floc : 000 FIADICIONALOL : 000 VALOR UNITARIO : 65001
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALGZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : ‘ 45081
PROFUNDIDADE Cp ¢ 000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA ! 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Fi: 0.00
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! ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE PAULISTA - 5P - 2015 IlTIuZADO DATA DA PESQUISA: 12/11/2015
SETOR ¢ GUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenido Crsantemos NUMERO : 555

COMP.: BAIRRO : Nagoyn Garden CIDADE : VARGEM GRANDE PAULISTA - SP
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO {X| REDE DE ILUMINACAO POBUCA
[JRepEDEGAS  [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X7vACABO

{ /\)

: DADOS DO TERRENO

AREA (A} m® 32500 TESTADA - {cf} m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 32,50
ACESSIHBHIDADE : Dyeta FORMATO: regulor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA: coido para os fundos de 5% até 10%

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIHCAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16600 M°
FADRAO CONSTR.: cosa simples CONSERVAGAO : & - reporos simplss

COEF. PADRAO: 1.056 IDADEREAL: 30  .anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0.455 CHSTO BASE(RS): 1.224,85
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 140.635.9) VALOR ARBITRADO{RS): 0,00

FATORES ADICIONALS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 360.000,00

IMOBIUARIA : Granja Imobiiaria
L “\ CONTATO : Sr. Addo TELEFOME: (11)-41508699
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG.RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Fioc : 000  FUADICIONALOY: 0,00 VALOR UNITARIO : 564.20
TESTADA CT: 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGARO: 564,20
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FIADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca ‘ 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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B ~ ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA ACHA 4

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE PAULISTA - SP - 2015
SETOR : QUADRA : NDICE DO LGCAL: 0.00

DADOS DA LOCAI.IZA(;ﬁO

CHAVE GEOGRAACA :

DIuUnUZADO DATA DA PESQUISA: 13/11/2015

ENDERECO : Rua Comela

COMP.: BAIRRO : Nogoya Garden
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 205
CIDADE ;: VARGEM GRANDE PAULISTA - SP

MELHORAMENTOCS :

PAVIMENTACAO [X REDE DE COLETA DE ESGOTO (X] REDE DE UMINAGAO PUBUCA

[]repEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m®: 250,00 TESTADA - {cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIIDADE : Dzeto FORMATO : imegulor ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : piano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20000 MF

PADRAO CONSTR.: casa médio

CONSERVAGAO : © - nove

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.994 CUSTO BASE (RS): 1.224,85
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 337.491,25 VALOR ARBITRADG({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 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 550.000,00
IMOBIUARIA : Proprietario

CONTATO ! Sr. £dson TELEFONE: (11)-395359273
OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENBIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ,VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : o000  FIADICIONALOY: 0,00 VALOR UNITARIO : 430,03
TESTADA Cf: 000 FYADICIONALG2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 567.03)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIACAO: 09000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09998
CONSISTENCIA Fe: 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca ¢ 000  FiADICIONALDS : 0.00
TOPOGRARA Ft : -0,10

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERD DA PESQUISA : VARGEM GRANDE PAULISTA~ 5P - 2015 UIIHZADO DATA DA PESGBISA : 13/11/2015
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Camelio NUMERO : s/n°
COMP.: Atura do n® 115 BAIRRO : Nogoyo Gorden CIDADE : VARGEM GRANDE PAULISTA - 3P
CEF: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X)REDE DE COLETADEESGOTO (X REDEDEIUMINACAO PUBLICA
[JReDEDEGAS  [XREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

'\ q DADOS DO TERRENC

\\:-\/ AREA (A7) 250.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBHIDADE : Dreta FORMATO: regulor ESQUINA : Naio
JOPOGRARA : coido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONALS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMGVEL {RS) : 170.000,00
IMOBIUIARIA : Takemura Imbveis
k /\\ CONTAIO : Sr. Geraido YELEFONE: (11)-46164700
' OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

[OCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOY: 0.00 VALOR UNITARIO : 812,00
TESTADA 1 000  F7ADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 488,50
PROFUNDIDADE Cp ! 0.00 FT ADICIONALO3: - 0,00 VARI AQKO : 1,1250)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10002
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Co: 000  FTADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 013

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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! ELEMENTOS DA AVAUAGAO |
DADOS DA FICHA & 7

NGMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE PAULISTA - 5P - 2015 [JUTUZADO DATA DA PESQUISA: 13/11/2015
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO ! Rua Comefia NUMERO : sfn®

COMPF.: Ao lodo do n® 205 BAIRRQO : Nogoya Garden CIDADE : VARGEM GRANDE PAULISTA - SP

CEP: U¥: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAD REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDEILUMINACAO PUBUCA
[JrepEDEGAS  [CREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA (X TV ACABO

05 -

DADOS DO TERRENO A

AREA {A)y m®: 250,00 TESTADA - {c) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : regulor ESQUINA : Nio
JOPOGRARA : caide para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 0Z: 1,00 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 170.000,00
IMOBILARIA ; Propristario
N ’\\ CONTAIO : Sr. Edson TELEFONE: {11)-995359273
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCALUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOY : 000 VALOR UNITARIO : 612,00
TESTADA Cf: - 0,00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENElZAQiO H ' 612,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALG3: 000  VARIAGAO: 1,0000]
FRENTES MULTIFLAS Ce: 000 FTADICIONALOS: 0o  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Co: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Fi: 000

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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! ” MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA - ]

DESCRICAQ : Vargem Grande PAulsta - Nagoya Garden DAYA: 1271172015
FATOR OFERFA/TRANSAGAO : 0

EDIRCACAC VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2015 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO:

sem Indice

ZIONA DE AVALIAGAO

Descriglio da Tona de Avaiiagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

53 4 Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min

10,00 0.20 1,00 2500 40,00 0.50 250.00 1.00 200,00

FATORES
FATOR fNDICE

[ Localizagdo 100
Testada 10.00
. [ Profundidade
. /—-\\ E Zentes'Mﬁ!ﬁplcs Ndo
: req
X Topografia caido para os fundos de 5% até 10%
Consisténcia seco

MATRIZ DE UNITARIOS l

Valor Vatiagdo Vartagdo
Unitdario- ‘ Paradigma| Avaliando
1 | Momedo das Azaléias $7 526,24 59205 1.1250 1,0002

-
z

Gm. | Enderego Homogeneizagdo

R X

X
w] o w] w

Rua Veredas dos Gerfinios 227 §5001 650,01 1,0000 1,0000

Avenida Crisantemes 555 584,20 564,20 1,0000 1,0000

Rua Camelia 205 430,04 56703 09000 0.99%§

Ruo Camefia sin® £12.00 688,50 1.1250 1,0002

x| D1 B4

& | Rug Camedo s/n° 412,00 412.00 1.0000 1,0000)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 |
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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‘{ | | ADERENCIA |
[ thim. Observado calculado
1 526,26 592,05
2 650,01 650,01
3 564,20 564,20
4 630,04 567,03
5 612,00 688,50
6 612,00 612,00
.
Ly
GRAFICO DE DISPERSAQ
Valores Observades x Valores Calculados
e
930 —
pd f
o —
83 /,/
80— //
A
/
5 //
—— 700 ® /
' 2
650
2 Py
© 6m + — ;
3
5% //@/
500- //
v
4% //
40 /,/
A
35 //
o0 @0 45 W 50 6% 60 Y00 75 80 80 90 950
Chservade

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I APRESENTACAO DOS RESULTADOS | l

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Teweno Local: Vereda dos Gerfinios 197 Nagoya Garden VARGEM GRANDE PAULISTA- Data: 12/11/2015
Cliente : Eng. Waim¥ Mcddofi

Arean®: 250,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
. . - T Mg NeAlwitile Fenti
k=
* .
" é
: usten Catectonal < .
~BEPHTCSOC.. o
e

. ‘%{ :

. o g
/“W ;v.v B - ‘ 5
S

-3 . oy .

- k)
B o A :
§ n G
. Gqégla . Map As R RIS Soon - u-‘v—aémm m;:wumm«vf;r
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADO3

Média Unikirios : 599,08
Desvio Padrdo : 45,62

- 30%:419.36

+ 30%: 778,81

Coeficiente de Variagdo : 7.6100
GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitdrios : 612.30
Desvio Padrdo : 48,99

- 3055 : 428.61

+ 30% : 795,99

Coeficiente de Variaggo : 80000

,.m - —=—

Descrico GRAUHI GRAU1I GRAUI 11
1lc-rac.dnim6ra‘dmaiam Completa quanid a todss < Compida gio soe flores 0] Atog30 6o sRiagio 0 3
) variaveis ansisatas 1zatoans tratamsnto parafigma .

QuanSaade minima do

2 42008 e morcao uaagos ® a : D : O 2

3 isanicagho dos dados Aprezontagio ¢ainiorm ref atodsn Apresintagio doinfonm ref atodse 0 [apresantagio inform refalodee 22 ‘
o mereatn as i o 005 daloo anakaad @ 2 paracd 1os Goa datos anaiaxioa carach ¢os dases rof aoe latorea D 3
inter juzsy

8 ltaremosonisstionn. osonrs = osoras0 10 wosazs of 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1

FORMAGCAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS: 612,30

TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.6000

FRENTES MBLTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA: £,0000

INTERVALCS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 582.78
INTERVALO MAXIMO : 641.82

GRALU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 584,84
INTERVALC MAXIMO ; 639.76

GRAU DE PRECISAO: W

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 250,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 612,30/m?;

Fp = 10,00 m;

Pe = 25,00 m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia);
Pmin = 25,00 m (profundidade minima):
Pmax = 40,00 m (profundidade mdxima);

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

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

Area de referéncia = 250,00 m?;
Area Minima = 200,00 m?;

Area Mdxima = 500,00 m?2.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Miltiplas: 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 -
Ny}

VT = R$ 612,30 /m? x 250,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00
-]

VT = R$ 153.075,00

(Cento e cinquenta e trés mil e setenta e cinco reais)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA CASA

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 Unitério Adotado: 0,9130 x R8-N;

Vu=0,9130 x R$ 1225,07/m? = R$ 1.118,54/m?;

Area Construida: 158,00 m?;

Idade Estimada: 15 anos.

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB;= Ax Vux (R+Kx(1-R))

onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida= 158,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 1118 54/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 15 anos;

.
A
N Ie = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservacdo = Necessitando de reparos simples:
K =0,709.
f Substituindo e calculando, vem:
M
e

VB, = 158,00 m? x R$ 1.118 54/m? x (0,20 + 0,709 x (1 - 0,20))

VB; = R$ 135.587,00
(Cento e trinta e cinco mil, quinhentos e oitenta e sete reais)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020—901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DA GARAGEM

Considerando-se que a construgdo se enquadra na seguinte
classificacdo: "Cobertura Padrdo Simples"; segundo a Tabela de Classificagdo

das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:
Valor Unitdrio Adotado: 0,1234 x R8-N;
Vu = 0,1234 x R$ 1.225,07/m? = R$ 151,15/m?;
Area Construida: 40,00 m*;
Idade Estimada: 10 anos.
Adotando-se, para a depreciagdo das edificacdes, o

obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB2=AxVux (R+Kx(1-R))

onde:

VB> = Valor da benfeitoria;

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP d1020—901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 40,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 151,15/m?;
R = valor residual = 0,10;

X = Idade estimada = 10 anos;

™ Ie = Vida Referencial = 20 anos;
Estado de conservagdo = Necessitando de reparos simples;
K = 0,495.
-
SR Substituindo e calculando, vem:

VB, = 40,00 m? x R$ 151,15/m? x (0,10 + 0,495 x (1 - 0,10))

VB, = R$ 3.298,19
(Trés mil. duzentos e noventa e oito reais e dezenove centavos)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S0 Paulo - SP CEP 01020-901 V
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT+VB;+ VB

VI = R$ 153.075,00 + R$ 135.587,00 + 3.298,19

VI = R$ 291.960,19

Ou, em nlimeros redondos:

VI = R$ 292.000,00

(Duzentos e noventa e dois mil reais

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Vereda dos Gerdnios, n® 127, Lote
n® 36, Quadra n° 07, Loteamento Nagoya Garden, Vargem Grande
Paulista, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 19.745, no Primeiro
CRI de Cotia, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA CARTA PRECATORIA,
extraida da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em curso na 26°
VARA FEDERAL CIVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, requerida pela
UNIAO FEDERAL, em face de BOM DEMALS EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA. EPP, em curso na 3a. VARA CIVEL - COMARCA
DE COTIA - SP, AUTOS N° 0004145-12.2015.8.26.0152, ¢é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 292.000,00
(Duzentos e noventa e dois mil reais)

Novembro / 2.015

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sac Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagdo de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessérias

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

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 51 (cinquenta e uma) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Cotia, 16 de Novembro de 2.015.

CREA 128\880.
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