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’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Avaliacdo de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA la. VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - sP

AUTOS N° 1088198-02.2014.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro e
EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS
DA FALENCIA DE SANTA MARINA SAUDE LTDA., dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado
conforme resumo a seguir, para o imével localizado na Rua Gustavo da
Silveira, n® 1,110, Vila Mascote, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, matriculado sob n® 75.599, no Sexto CRI de Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 11 de Maio de 2.015.

(o -

WALMIR PEREIRA MODOTTT EVANDRO HENRIQUE
CREA \128-680/D CREA 2613551488

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
R$ 845.000,00

(QOitocentos e quarenta e cinco mil reais)

Maio / 2.015

1

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Gustavo da Silveira, @
n® 1.110, Vila Mascote, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
matriculado sob n® 75.599, no Sexto CRI de Sdo Paulo.

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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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DA FALENCIA
DE SANTA MARINA SAUDE LTDA.. curso na 1a. VARA DE FALENCIAS E

RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAQ
PAULO - SP, AUTOS N° 1088198-02.2014.8.26.0100:

Rua Gustavo da Silveira, n® 1110, Vila Mascote, Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 75.599, no Sexto CRI de Sido

Paulo.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S8ac Paulo - SP CEP 01020-801
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IT - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Sérgio, fiel
depositério.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERALS DA LOCALIZACAO

Q imdvel em questdo situa-se na Rua Gustavo da Silveira,
n® 1110, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Tenente Coronel Antonio

Braga, Rua Charles Darvin e Rua Belford Duarte.

A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, 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, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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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 Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: JA ZM-1/03

INSCRICAO IMOBILTARIA: 091.215.0015-0

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura \R}f 3
Municipal, sdo mostrados a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: (11} 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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PREFEITURA DE

FINANGASE
DESENVOLVIMENTO ECOMGMICD

Cadastro do imével: 091.215.0015-0

Lecal do Imdvel:

R GUSTAYQ DA SILVEIRA, 1110

VILA MASCOTE CEP 04375-000

Imével localizado na 2° Subdiviséo da Zona Urhana

Enderego para entrega da netificagio:

R GUSTAVC DA SIiLVEIRA, 1110
VILA MASCOTE CEP 04376-000

Contribulnte(s):
CNPJ D4.224.678/0001-33  SANTA MARINA SAUDE LTDA EM LIGUIDACAD EXTRAJUD

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?); 234 Testada (m): 9,00
Area no incorporada (m?); 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area fotal {m?): 23

Dados cadastreis da construgéao:

Area canstruida (m?): 287 Padréo da construcdo: 3-C
Area ccupada pela construcio (m?) 112 Uso: comercial
Ano da construcéo cormigido: 1980
Valores de m*® [R$):
- de temmeno: 567,00
- da construgio: 1.310,C0

Valares para fins de calculo do IPTU {RS):

- da area incorporada: 159.214,00
- da area néo incorporada; 0,00
- da construgdo; 285.738.00
Basa de calcule do IPTU: 444 852 00

SAOPAULO Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2015

Imobilidrio Fiscel, apurados ou verificados a qualquer tempo, incfusive em relagdo ao exercicio abrangido por
asta certidao, a Secrelaria Municipal de Finances e Desenvolvimantc Econdmico CERTIFICA que os dados

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

cadastrais acima foram utilizados nc lancamento do imposto Predial e Temitorial Urbrane do imavel do exarcicia

de 2015.
Cerliddc expedida via :nternst - Portaria SF n® 00B8/2004, ds 28/01/2004.
A autenticldade desta certidda sodera ser confirmada, até o dla 05/08/2015, em
http:/hwww prefeitura.sp.gov. bricldade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
Data de Emissédo: 07/05/215
Numera do Documento: 2.2015.000548672-9
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 258.282 338.67)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: {11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoti

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/2

S& anos

Desds 1955

Avoliagses e Pericias de Engenharia

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentacgdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone:

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Proximo;

- Escola.

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

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples
e Médio", de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

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

a Avenida Vereador Jodo de Luca e Rua Alba.
2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em drea de ocupagdo horizontal, com
porgbes do territério da Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdio Urbana,
destinadas & implantagdo de usos residenciais e ndo residenciais, inclusive no
mesmo lote ou edificagdo, segundo critérios gerais de compatibilidade de
incdmodo e qualidade ambiental, que t€m como referéncia o uso residencial,
sendo de zonas mistas de densidades demogrdfica e consirutiva baixas, com \?X 3
coeficientes de aproveitamento minimo igual a 0,20, basico e maximo iguais

1,0, ouseja, "JA ZM-1/03",

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

2.2.1 - TERRENO
Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.

O terreno do imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 9,00 m;

Fundos: 9,00 m;

Lateral Esquerda: 26,00 m;
Lateral Direita: 26,00 m;

Area: 234,00 m2.

O imével avaliando estd registrado no Sexto Cartério d '&}S

Registro de Iméveis de Sdo Paulo, matriculado sob n° 75.599.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: (11} 3115-075C e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificada um prédio com caracteristicas de uso comercial, encerrando a drea
total construida de 287,00 m?.

A casa assobradada possui sete comodos, contende no
térreo: recepgdo, depédsito e 2 (dois) banheiros.

No pavimento superior o sobrado possui: 4 (quatro) salas,

dormitério, cozinha, drea de servico e 3 (trés) banheiros.
O subsolo é constituido pela garagem.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do

imovel, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser \é

observadas na documentagdo fotografica que seque:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paule - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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CROQUI DO PAVIMENTO TERREO DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE

ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SB CEP 01020-901

Tel./Fax: {11) 3115-0750 e-mail walmirmodotti@uol.com.br
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CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR.

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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Subsoic Garagem

UuP g

CROQUI DO PAVIMENTO DO SUBSOLO.

% -

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 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO, \é
NOTANDO-SE OS5 MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO A
CARACTERISTICAS DA REGIAO.

G i
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paule - 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. \‘h

et e ————— - - o —————
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-801
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO. x\“‘

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-801
Toel./Fax: (11} 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

OUTRA 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: walmirmodetti@uol.com.br
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FOTO 05

VISTA LATERAL DO IMOVEL.

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

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Cerntro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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Walmir Pereira Modoti 352 anoe
SO NS

Desdz 1985
ENGENHEIRQ CIVIL

& TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 07

()

\

o
\&‘5\\‘

|
F

' .

¥

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: {11) 3115-075¢ e-mail: walmirmodoetti@uol.com.br
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FOTO 08
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: e
PISO: Cerdmico. ] Recepcio +
Salas com
PAREDE(S): Diviséria, divisonas
TETO: Madeira. ] |
i UIP =
_ Sem porta(s). o
FONILA ) Sem porta(s). -~ = # ) J,
Depasito
Sem janela(s). up+ Dep
TANELA(S): em janela(s) [
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do }[ Ly / J/
observador quando do registro fotogrdfico.
i — —— = =

VISTA DA RECEPCAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paule - SP CEP 01020-901
Tel./Fax; (11} 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 09
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: _lEl—!=l_‘
PISO: Cerdmico. | Recepgao +
Salas com
PAREDE(S): Diviséria. i isdrias
TETO: Madeira, i ,
] UIF’ =
_ Diviséria.
RIS Sem porta(s). r _@ _l_
. q HUPA Deposito
TANELA(S): Aluminio com vidro. P

Corredica.

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

VISTA DE UMA DAS SALAS.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 3o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 10
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: [ =
PISO: Ceréimico. Recepgao +
Salas com
PAREDE(S): Divisdria. divisorias
A ————e
TETO: Madeira. : |
/' UIP =
_ Diviséria.
PORTA(S) Sem porta(s). T _Q_ l
_ Madeira com vidro, i Deﬂ;
JANELA(S) Basculante,

Obs.: A seta indica o Gngulo de vistio do
observador quando do regisfro fotogréfico.

VISTA DE UMA DAS SALAS. ‘A

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 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Cerdmico,
Diviséria,
Madeira.
_ Diviséria.
PORTA(SY: gom porta(s).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corredica

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

==

Recepcido
Salas
divigdnas

=
Mol

T | =

LUP- De{pésrlo

=

OUTRA VISTA DE UMA DAS SALAS.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Faulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: {11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com. br
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FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerémico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Madeira.

Madeira,

PORTAGSY Giro de 1 folha (dobradigas).

TANELA(s): e Janela(s).

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

5 Recepcdo +
Salas com

divisdrias

T
7 UP

=
.-" |

R
L UP- Dezésﬂo

H:l-l

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AS SALAS.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Certro, Sao Paule - SP CEP 01020-801
Tel./Fax: (11} 3115-0750 e-mail: walmirmedotti@uol.con.br
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FOTO 14
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: == =
PISC: Cerdmico, Recepcao +
Salas com
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa, divisérias
TETO: Madeira. I
i UF ==
Madeira,
PORTA(SY: giro de 1 folha (dobradicas). T Nl
1 1p- Depasito
i idro. up-| 2P
saneLs I =
) L j———r
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do A
observador quando do registro fotogrdfico.
- — ] ] =T

VISTA DA SALA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 380 Paulo - SP CEP 01020-501
Tel /Fax: (11) 3115-0750 e-mail walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. Recepcio +
Salas com
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. divisorias
TETO: Madeira. I
—} U1P (==
_ Madeira,
HERVAE) Giro de 1 folha (dobradigas). T |
_ Madeira com vidro. g
JANELA(S) Basculante. : =

Obs.: A seta indica o ngulo de viséio do

observador quando do registro fotagrdfice.

VISTA DA OUTRA SALA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-201
Tel. /Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modot SZ anod
NS

Desede 1582
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.380/D

Avaliacées e Pericias de Engenharia

FOTO 16

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR. \XB

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



Walmir Pereira ModoHi
S N————

, ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.380/D

52 anas

Deade 1952

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PI50O: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argomassa.

Madeira.

PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradigas),

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Basculante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quande do registre fotogrdfico.

| ,fl |
W G Ur +=

i
Cozml_'ga-u-l_i y,

Darmiténo Sala

il _

VISTA DA SALA.

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



Woalmir Pereira Modoth S awnos
S N

Desde 1952
. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pevicias de Engenharia

FOTO 18
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: e =
l_I_lWC Sala | ™
PISO: Carpete. =

PAREDE(S). Pintura idtex sobre argamassa,

TETO: Pintura idtex sobre argamassa. \:lﬂ( ) ‘
Madeira. m Sala

PORTA(S): 5 de 1 folha (dobradicas).

Sem janela(s). ][wc]-/')-l U‘ -

JANELA(S):

!

r =
AS‘_ Cazmr‘ga.wﬂ "‘”/ ;*F

Obs.: A seta indica o Gngulo de visde do

observador quando do registro fotogréfico.

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMIT ORIOS.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - 8P CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modot 52 anos
S NS——————

Deade 1655
) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

FOTO 19

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETQ: Pintura latex sobre gesso.

Madeira,

PORTA(S)' Giro de 1 fotha (dobl’ﬂdicas)-

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Basculante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quande do registro fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO.

Rua Takatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - S CEP 01020-501
Tel./Fax; {11} 3116-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br



Deade 1955

Walmir Pereira Modoth S& ancs
NS

, ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pevicias de enge.nlqaria

FOTO 20
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: == - :
H__’WC Sala r \
PISO: Carpete. ] =
PAREDE(S): Pintura létex sobre argamassa. i
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
. Madeira. Sala J
AL Giro de 1 folha (dabradicas). F=]-
ini i / |
TANELA(S): Alummlvo com vidro. ][ el F’ -
Corredica. | T
Cozinha- "’, /
/
iteri Safa
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registre fotogrdéfico.
= =——

VISTA DO DORMITORIO.

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



Walmir Pereira Modoth SE anos
S NS—————

Deade 1953
) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenhar‘ia

FOTO 21

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

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradicas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Basculante.

=
&
=
g
(=]
~ |
o |
/Z'?ﬁ'
e
\\
=

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

VISTA DA COZINHA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, $3o0 Paulo - SP CEP (1020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotii@uol.com.br



Deade 1955

Walmir Pereira Modotti S anod
NS

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 22
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: E“J = —
_ wWCe Saa | ™
PISO: Cerdmico. ‘ ‘E' =
PAREDE(S) Azulejo até o teto. Sala
TETO: Pintura ldtex sobre gesso. :h ).
. Véo livre. H " sal o
HORUA ) Sem porta(s). —
ini i i
TANELA(S): Aluminio com vidra. ][ Wi J,}_‘ UP =
Basculante. l F
Cozinha- 7
A= 1
Sala
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA AREA DE SERVICO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 8&c Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Deade 585

Walmir Pereira Modotti 52 aunas
NS

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 23

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: T
W’E Sala ‘ E \
PISO: Cerémico. i =

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. ada i

/
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. :h /
Madeira, H Sala P
g
"‘:‘_

PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradigas).

: l
TJANELA(s): oM anela(s) |‘ e Lj il
- — [ i
” ASL Cozmi_]a-lm IL;

m Dormitonio Sala

Obs.: A seta indica o éngulo de viso do |
observador quande do registro fotogréfico. W C}TI
I— =

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AS DEPENDENCIAS INTERNAS.

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

g



Deade 1985

Walmir Pereira Modott SE anod
NS

] ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avoliagées e Pericias de Engenharia

FOTO 24

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

= E |
H__’w’c Sala [
PISO: Carpete. ' =

PAREDE(S): Pintura iétex sobre argamassa. #

TETO: Pintura létex sobre argamassa. J |

Madeira com vidro.
Giro de 1 folha {dobradicas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.

- JANELA(S): Corredica

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

VISTA DA SALA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Faulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: {11} 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Decde 1953

Walmir Pereira Modot 52 anod
NS

‘ ENGENHEIRC CIVIS,
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacbes e Pevicias de éngenharia

FOTO 25
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: T
wWo Sala \
PISO: Carpete. |:‘
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. Salae-
TETO: Pintura ldtex sobre gesso. :1L J
. Madeira. W Sala e
PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradigas). =
TANELA(S): Aluminif: com vidro. / UL 1"
Corrediga.
Sala
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observader quando do registro fotogrdfico.

VISTA DE OUTRA SALA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: {11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

o



Walmir Pereira Modoth 52 anos
NN

Desde 1983

‘ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.380/D

Awaliacses e Pericias de €ngenharia

FOTO 26
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ‘=‘L|_‘ = 'f
G ala || ™
PISO: Ceramico. ‘%4 T =
PAREDE(S): Azulejo até o teto. Sal
TETO: Pintura létex sobre gesso. :IL/;
. Madeira. Sala
PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradigas). L ’-———|-
F - |
TANELA(S) Aluminio com vidro. ['W,C L,. UP 4>
Bazculante. |

=
»
w
5 _
O
o
. )
~F
F_l
A\
%
Th

Daormitério Sala
Jbdl
WC
=

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

VISTA DO BANHEIRO.

-

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



Deade 1955

Woalmir Pereira Modot S& anos
SN

' ENGENHEIRC CIVIL
E TECNICG EM ELETRONICA
CREA 128.BE0/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

FOTO 27
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: — ==
\_I_‘W/Cﬂ Saia } .
PISO: Carpete. | \“1:
PAREDE(S): Pintura |dtex sobre argamassa. Sal
e
TETO: Pintura ldtex sobre gesso. :]H /
. Madeira. W " e P
PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradigas). ’:i_
Aluminio com vidro. / |
: cl- UP o=
TANELA(S) dica. llwe l—l |

|I ASL C"Z'TB‘HJJ -iL J

—

Dormitdio Sala
Obs.: A seta indica o dngule de visdo do I
observador quando do registro fotegrdfico. I}f?!’ e

VISTA DA SALA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11} 3115-075¢ e-mail walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modot S awnos
v—'—\

Desde 1983
, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.B80/D

Avaliagses e Pericios de Engenharia

FOTO 28

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO INFERIOR.

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



Walmir Pereira Modotti S anos
N —EEEE—

Desde 1955
. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de ehgenharia

FOTO 29

X

VISTA DA PORTA DE ACESSO A ESCADA E AQ SUBSOLO/GARAGEM.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 402, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth 52 anos
SO NS——————

Deade 1955
] ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avoliogdes e Pericias de Engenharia

FOTO 30

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Contra piso,

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa,

Sem porta(s).
Sem porta(s). Subseio Garagem

Sem janela(s).

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do upP T )7
observador quando do registro fotogrdfico. |

VISTA DA GARAGEM.

- —
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - 8P CEP 01020-9(01
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail walmirmodotti@uol.com.br



Desde 1983

Walmir Pereira Modoth 52 anocs
NN

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliages e Pericias de Engenharia

FOTO 31

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Contra piso.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Sem porta(s).
Sem porta(s). Subsolo Zaragem
Vidro.

TN Folha fixa. i

PORTA(S)

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do UrP ]
observador quando do registro fotogréfico. |

VISTA DA GARAGEM.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Ceritro, S0 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: {11} 3115-075C e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth SZ anos
SO NS

Deade 1953
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 32

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Contra piso.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Sem porta(s).
Sem porta(s). Subsoio Garagem
Vidra,

JANELA(S): Folha fixa. i

PORTA(S):

A 4

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

OUTRA VISTA DA GARAGEM.

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



Walmiv Pereira Modott SZ anod
S NS————

Deade 1953
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128B.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

FOTO 33

VISTA DA AREA EXTERNA.

- et ——— ———

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Certro, $ac Paule - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira ModoHi SE anos
O N ———————

Deade 1983
. ENGENHEIROACIVEL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8380/D

Avaliacées e Pericias de Engenharia

FOTO 34

VISTA DO CORREDOR LATERAL. %

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, $ao0 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modotth 52 anos
NS

Decde 1985
ENGENHEIRO CIVIL
B TECNICO EM ELETRONICA
CREA 123.880/0

Avaliagses e Pericias de Engenhoria

FOTO 35

L

VISTA DO CORREDOR LATERAL.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Cer:tro, Sao Paulo - SP CEP 01020-801
Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Woalmir Pereira Modott S anos
NS

Deade 1983
. ENGENHEIRO"CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 36

OUTRA VISTA DO CORREDOR LATERAL.

EE -

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Cer:tro, Sao Paulo - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth SZ anoe
S N————

Deode 1952
, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12B.830/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

FOTO 37

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SF CEP 01020-801
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodaotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modot S& anos
v_\

Deade 1955
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.830/D

Avaliacdes e Pevicias de Engenharia

FOTO 38

VISTA DA PORTA DE ACESSO A CAIXA DE FORCA.

e

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SF CEP 01020-801
Tel./Fax; (11} 3115-0750 e-mail walmirmodotti@uol.com.br

Lol



Walmir Pereira Modot SZ anod
V\

Doode 1553
ENGENHEIRO CIVI®,
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12B.880/2

Avaliacses e Pericias de éngenharia

FOTO 39

VISTA DA SALA DA CAIXA DE FORCA.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, $ao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel/Fax: (11} 3115-075C e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Woalmir Pereira Modotti SZ anos
S NS———

Deode 1985
’ ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880,D

Awoliogées e Pericias de Engenharia

FOTO 40

VISTA DO FORRO.

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



52 anas

Desde 1983

Walmir Pereira Modott
O EEEE—

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.830/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAC

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdio do terreno serd empregada a "Norma
para Avaliagiio de Iméveis Urbanos de 2011", do Instfituto Brasileiro de

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

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentacBes anteriores, que sdio: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e “Normas para Avaliagdo de Iméveis na Desapropriacdo”, 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 [Fs 1)+ Fo- D+ (Fs- 1)+ Fa- D13 AT\

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



Walmir Pereira Modoth
SN

] ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

52 anas

Deade 1985

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Sendo:

VT = Valor do terreno

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

F1, F2, F3, Fy: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

transagdio, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo com o

item 9.1 da “Norma para Avaliagtio de Iméveis Urbanos”, do IBAPE Sdo Paulo,

onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e
II.

—
»

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Cer.tro, Sdo Paulo - SP CEFP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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S anos
Deade 1985

Woalmir Pereirva Modot

"

CREA 128.880/D

ENGENHEIRCQ CIVIL

Fi

E TECNICO EM ELETRONICA

Avaliacses e Pevicias de engenharia
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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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SE anos
Deade 1955

"

ENGENHEI[RO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

-

Walmir Pereira Modot

CREA 128.880/D
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¢) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizaglo do

unitdrio, em fungfio das testadas distintas das de referéncia, com o emprego

da equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

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

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

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

retirados das Tabelas I e ITL.

d) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo 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: & Pmin < PE ¢ Pmin;
CP = (0,5), para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

para: PE > 3,0 . Pmax Q’
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Tel./Fax: {11} 3115-0750 e-mail walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modott 52 anos

Deade 1955

, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia
How

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax” admitidos, bem como as

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

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da formula prevista nas "Normas”.
CA = (A / 125)°%°
Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.
f) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo da presenca de frentes mdltiplas ou esquina, com o

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

Zona Valorizagde Fator
4% Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10.00% 0,91
5% Zona Incorporagtes Padrdo Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 095
72 Zoma Comercial Padrdo Popular 10.00% 0,91
89 Zona Comercial Padrdo Médio 10.00% 0,91
9% Zona Comercial Padréo Alto 5,00% 095

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-501
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 1.1
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel daruvaaté 100 m 100
Abaixe do nivel da rua de 1,00 até 2 50 m 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 2.00 m 100
Acima do nivel daruade 2000400 m 111

h) Consideracdes de valorizagtio ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou agdo da %

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

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-801
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TEITENO SBCO .........o....c.. .o issssssscsssas sidss oeuiidas 6553 eSS e 35555 S S8 A AR A 5 100
Terreno em regide inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo
AHINGE 0 TRIT@N0...cc.u ettt e a s en s san s snn s mssaebes 111
Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela

TMUNGAGED <..coveevceecrecercaeaeessen e e beaasessssesssesomta e smesseresmesssasees s e asmeseenearassnnranes 143
Terreno permanentemente alagado ... 167

i) Considera¢des de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessério,
através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de

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

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica. (%'
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada,

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

pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdomicas - FIPE - USP,

I) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,

bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoveis

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras

restrigoes.

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

Reserva FIorestal..........ocooevvoieeeeeeeeeeeeeeeiesesseeanens 0,10

m) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............oooveeeeeoveeeeeveeeann 0,60
Fator terreno de fundo......oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereea 0,60
Fator terreno INTErN0.....cocvvieieeeeeeeeeeeeeeerereeeen e eeeerenan 0,70

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-801
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

baseada na NBR 14653, de 2011.

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

A) Valores unitarios

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

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE

CLASSE | comcrniyitva |  PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimg | Médio | Mdxime
Grupo .1 - 1.1.1- RUSTICO 0,060 |0,000| 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 [ 0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 |0,420| 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 |0576 | 0.660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 (0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0912 [1.086 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 | 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERTOR 1672 | 1776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 |2.436 | 2,880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1,500
IR C/elevador | 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mépo  |5/elevador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - Clelevador | 1,692 | 1,926 | 2.160
APARTAMENTO P — S/elevador | 1,992 |2.226| 2,460
Clelevador | 2,172 | 2,406 | 2.640
1.35- FING 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICC 0,600 (0,780 | 0.960
217 SIMpLES |/€levadar | 0.072 | 1,206 | 1,440
Clelevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
513 ME S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
cscarronto | _|Grsesam T2 [18% [t
2 - COMERCTAL gomcor L : :
SERVICOS/ eenligndaasi C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 | 3.066 | 3,600
2.6 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0.480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 |0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - STMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3- ESPECTAL | ZRUPO 3L - 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA g g :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagto
das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em funcéo

do padrdo construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao Obsoletismo

e ao Estado de Conservaglio - Foc para levar em conta a depreciagdo, através
da seguinte expressdo:

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

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Certro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "RY (%)
RUSTICO 5 0
ARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
casa MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL 7 T >0
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO e sperToR 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
. SIMPLES 60 20
PALROCSS MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS | SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Certro, S3o Paulo - SP CEP 01020-901
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagde (%)
a} Novo 0,00
b) Entre novo e reguler 0,32
¢) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8.09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
9) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagde percentual
entre a idade da edifica¢do na época de sua avaliacdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ac estado de

conservacdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior,

O estado de conservagdo da edificacdo serd 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; inferindo os seus custos para um

eventual recuperagdo.

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ
da vida
referencial a b o d e f 9 h
2 0,990 | 0987 | 0965 0,910 | 0,811 | 0,661 |0.469|0,245
4 0979 [0976|0.955| 0900|0802 |0,654| 0464|0243
3 0,968 | 0965|0944 |0,890|0,793|0.647|0.459|0.240
8 0957 |0954|0,933|0.879|0,784|0,639|0,454|0.237
10 0,945 [0942| 0921|0,869|0774| 0631|0448 |0,234
12 0,933 (0930|0909 |0,857|0.764|0,623|0442| 0,231
14 0,920 | 0917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 |0.436|0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 |0,834|0,743|0,606|0430|0,225
18 0894 | 0,891| 0871| 0,821|0,732|0,697|0.424|0,222
20 0880 | 0,877 |0,858|0,809| 0,721 | 0588 | 0417 | 0,218
22 0866 |0863|0,844|0,796|0.709|0578| 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 |0,830|0,782|0.697 | 0569|0403 | 0,211
26 0.836 |0.834| 0815 (0.769|0,685|0659|0,396|0,207
28 0,821 | 0,818 |0,800|0.754|0,672|0548|0,389|0,.204
30 0,805 | 0,802|0,785 | 0,740| 0,659 | 0538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786|0,769|0,725| 0,646 | 0,627| 0,374 | 0,196
34 0772 |0770|0,763| 0710|0632 | 0516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,604| 0,358 | 0,187
38 0,738 |0735| 0719 |0,678|0,604|0493|0,350| 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0590 | 0.481| 0,341 0179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 |0,645|0575|0.469|0,333| 0,174
44 0,683 | 0681|0,655|0,628|0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 | 0,662|0647|0,610|0544(0444| 0,315 0,165
48 0,645 | 0643|0.629|0593|0528| 0431|0,306| 0,160
50 0625 | 0623|0609|0574| 0512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
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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/2011, que atende as exigéncios do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2, de 2011,

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o

Método Comparative Direto, indicado para estimar o valor de mercado de

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do

valor do terreno e somd-ic com o valor da construgdio com os custos diretos e

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

Sendo:

VI = valor do imdvel procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paule - SP CEP 01020-501
Tel./Fax: {11} 3115-075C e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obteve-se 0s 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
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Gtil resultou em:

gmf = R$ 2.223,10/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.223,10/m? (dois mil, duzentos e vinte e trés
reais e dez centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparatives, cujas
caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paule - SP CEP 01020-901
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERD DA PESQUISA : SAC PAULC - SP- 2914 UAUZADCG  DATA DA PESQUISA @ O7/05/2DNE
SETOR: 087 QUADRA : 24} INCACE DG LOCAL: BIZLD CHAVE GECGRARCA :
DADOS OA LOCALIIA(;ﬁO
ENDERECO : Rua Beiferd Duorte NUEMERO : £22
COMP.: BAIRRO : Vo Mcscore CIDADE : 5AC PAULD - 5P

CEP; UF: 5F

DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

FAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X} RERE DE LUMINACAQ PEBUCA
[]REDE DE GAS {<IREDE DE MISTRIBUICAD DE Agua  [X] TV ACABG
DADOS DO TERRENG

AREA (As} ma: TE0.00 TESTADA -(cf m 402  PROF. EQUIY. {Pe}: 2000
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO ; Iequar ESQUINA : Hés
TOFQGRARA : pane

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BEMNFEITORIA

PPO DA EDIACACAC : Casa USO DA EDIACAGAO: Comercian AREA CONSTRUIDA ; 50000 M=
PADRAD CONSTR.: cosa médic CONSERVACAC : d - entrs requiar 2 r8parcs sMp:es

COEF. PADRAC: 1,384 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEFRECIAGAO (k) 0,710 CUSTO BASE {RS): 1.179.19
YAGAS: § PAVIMENTOS :

VALOR CALCULADO(RS!: 580,156,586 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 500 ABICIONAL 03 100

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05 1.60 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA ; Oferla VALOR DO IMOVEL (RS} 1.06.000,00
IMOBILARLA ; Elnin Imoveis
CONTATO : Sra. Rita TELEFOMNE . {11)-55460005

OBSERVACAQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALZACAOC Floc : o5 FT ADICIONALDT ! 0.00 VALOR UNITARIC ; 3.245,03
TESTADA Cf: 014 FTADICIONALO2: <00 HOMOGENEIZAGAD ¢ 1.753.08
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALD3: 000 VARIACAD : 0.8432]
FRENTES MULTIPLAS Ce': 000  FTADICIONALD4: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 09997
CONSISTENCIA Fc ¢ 507 FTADICIONALDS ! 0.00

AREA Ca; 001 FTADICIONALOS : 40

TOFOGRARA Ft: oo

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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) ENGENHEIRO CIVIL
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CREA 128.880/D

Ava“a(,:ées e Pericias de éngehlﬂaria

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
MAMERO DA FESQUISA : SAO PAULC - 5P - 2014 Kumnuzapo  DAYA DA FESQUISA : O7/05/2015
SETOR: 03¢ QUADRA: 243 INDICE DO LOCAL: 80200 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Beford Duorte NUMERO ! 713
COMP.: BARRO : Voo Mascote CIDADE : 3AC FALLO - SF

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO 3 REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[OQrepEpEGAs  [KIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  TQTV ACARD

DADOS DO TERRENC

AREA (Ary m% 260,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIY. [Pe): 3600
ACESSIMUDADE : Dreto FORMATO + Ivaguar ESQUINA : 1]
TOFOGRARA : pan

CONSISTENCIA seco
DADOCS DA BEENFEITORIEA

NIFO DA EDIACACAC : Casa USO DA EDIRCACAD : Comercioi AREA CONSTRUIDA : 7500 WP
PADRAQ CONSTR.: coso smples CONSERVACAQ : & - *eporos smpes

COEF, PADRAO: 1054 IDADE REAL: 35 anos COERDE DEPRECIACAOQ (k) 0.610 CUSTO BASE {RS): 117919
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 08 856,43 VALOR ARBITRADC(RS): 200

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 22: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ABICIONAL 04: 180 ADICIONAN 25: 100 ADICIONAL 04: 100

DADDS DA TRANSN;.&O

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS} : 900.00¢,00
IMOBIIARIA ; Vicente Rao

CONTATO ; Sr. Ajton TELEFONE: (11)-5564751¢2
OBSERVACAD:

RESULTADLC DA HOMOGEHEIZAGEO

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS 'VAI.DRESNARIA!;;\O

LOCALIZACAD Foc 0,08 FT ADICKINALD ; 0.00 VALOR UNITARIO : V&S8R TE
TESTADA CT: o.00 FT ACICHONALO2 & 0.00 HOMOGENEIIA@KO B 1.180.47
PROFUNDIDADE Cp | poo  FFADICIOMALDS 0.00 VARIAGAD 0,7070)
FRENTES MULTIFLAS Ce: 000  FEADICIONAL DM« 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 0.5993
CONSISTENCIA Fc : 000 FYADICKONALDS : 000

AREA Co: 000 FTADICIONALDS ; fikes

TOPOGRARA F1: 0.00

B I

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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Avaliacdes e Pericias de éngenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DAROCS DA FICHA 3
NUMERC DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2014 DJUNLZADO  DATA DA PESQUISA : 07/05/2015
SETOR: 089 QUADRA: 24} INDICE DO LOCAL: 80200 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCAL!IA(;;‘O

ENDERECO : Run Gustave do Sive'ra NUMERO : 104!
COMNP,: BAIRRC : Vo Maosaote CIDADE : 3AC PAULD - 5P
CEF: UF: SF

DADOS DA REGIACQ
MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOID [<) REDE DE LUMINACAD PUBLCA
[ JRECEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAC DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENC

AREA, (Ar} m& 3.000.00 TESTADA - (cf} m 000 FROF. EQUIV. (Pe}: 100,00
ACESSIEIUDADE ; Drelg FORMATG IrsgUar ESQUINA @ NEG
TOPOGRARA ; rang

CONSISTENCIA:  secc
DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD : Cosa USO DA EDIRCACAD : Comersia: AREA CONSTRUIDA 1.00000 MY
FADRAC CONSTR.: coso supesicr CONSERVACAG : © - reguiar

COEF. PADRAC: 1774 IDADE REAL; 15 unos COEF.DE DEPRECIACAC (k) 0875 CUSTO BASE{RS) 1.179.19
VAGAS: § PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADOI[RS: 1.828 742,98 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL (H: 1.00 ADICIDNAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 V.00 ADICKINAL 05 103 ADICIOMAE 04: 1.00

DADDS DA TRANSA(;JEO

NATUREZA: Olerts VALOR DO IMOVEL (RS} : 5.500.000,00
IMOBILARLA : Pramier
CONTATO: Sr Pauln TELEFONE: (11}-34236022

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA;;\D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIAGED

LOCALFACAO Floc s FTADICIONALDY : D00 VALOR UMITARIO : 313124
TESTADA CT: 000  FTAMCIONALGZ: 00D HOMOGENEIZAGAGC : 3079.83
PROFUNDIDADE Cp : ome FTADICIOMALOS: 000  VARIAGAD: 05899
FRENTES MIILAPLAS Ce: 000 FTADICIONALO4 : 600  VARIACAQ AVALIANDO : 09897
CONSISTENCIA Fe : poo  FTADICIONALOS 090

AREA Ca 0oo  FTADIIONALDE : 0,00

TOPOGRARA Fi: 0.0

B S
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: {11) 31156-0750 e-mail: watmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESGUISA ! SAO PAULO - 5P - 014 UTILZADOQ DATA DA PESQUISA : 077052075
SETOR: 089 QUADRA : 247 INCECE DO LOCAL: BOZ 00 CHAVE GECGGRARCA ;

DADOS DA LOCﬁLIIAGiO

ENDEREGO : Run Gustave da Sivela NUMERD : 070
COMP.; BAIRRO : V0 Mascote CIDADE : 540 PAULG - SF
CEF : UF: 37

DADOS DA REGIAG

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAC [X) REDE DE COLETA DEESGOTC (X REDEDE LUMIMACAO FUBHCA
[[] REDE DE GAS [IREDE DE BSTRIBUICAO DE AGUA 4 TV ACABO
DADOS DC TERRENG

AREA [AF) m& 20000 TESTADA. - [cf} m 803  PROF. EQUIV, {Fe)}: 25,00
ACESSIELUDADE ; Crrela FORMATO : eguagr ESQUINA : Mda
TOPOGRARA ¢ Pans

CONSISTENCIA ; Pt
DADCS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACACAC : Tota USO DA EDIRCAGAQ : Resdensia: AREA CONSTRUIDA : vO.00 M2
PADRAC CONSIR.; camn smpiss COHSERVAC.ECI 1 - enive ‘spo-ps Sraplet & mportantes
COEF. PADRAD: 1054 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO [k} D454 CUSTO BASE (RS: 1175815
VAGAS: D PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS): £5.342.69 YALOR ARBITRADC(RS]: 2.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICION AL 02: s ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL D4 ied ADICHONAL 05 .00 ADICIONAL 06 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferts YALOR DO IMOVEL (R%): 650.000.00
IMOBILARIA « Repord
CONTATO: Sr ari TELEFOME: (11150315033

OBSERYACAD:

RESULTADO DA HOMDGENEIZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALZACAQ Floc ooy FTADICIONALD ; DO0 VALOR UNITARIO : 264617
YESTAEA Cf: 006  FTADICKONALOZ: 090  HOMOGENEIZAGAG : 2024,15
PROFUNDIDADE Cp ! goo  FPADICIONALDS: a0 VARIAGAO : 0.7 édd
FRENTES MULTIPLAS Ce : oo0  FTADKCIONALOS : 200 VARIAGAD AVALIANDO : 05994
COMSISTENCIA Fc: poo  FTADICIONALDS 0.00

AREACa: oon  FTADICIGNALGS 0.00

TOPOGRAHA i ; 0,00

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

ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA FICHA 5
HUMERO DA PESQUISA & SAC PAULG - 5P - 2014 E HTZADO DATA DA PESQUISA: 07052015
SETOR: 089 QUADRA: Z41 INCACE G 1OCAL: 20200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAOD

ENDERECG : Rua Gustave da Sivera NUMERD : 10758
COMP.: BAIRRO : Via Maosoote CIDADE : 3A0 PAULD - SP
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAC [ REDEDE COLFIA BEESOT0 [ REDE DEILUMINAGAO PUBLICA
[JRePEDEGAS  [XIREDE DE DISTRBHCAC DEAGUA [TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A} m& 150.00 JESTADA - {cf) m 500 PROF EQEY. (Ps): .00
ACESSIBLIDADE : Crrata FORMATO ; Iequig: ESGUINA N
TOF(XSRARA » inn

CONSISTENCIA:  eco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO: Cosa 50 DA EDIBCACAQ : Corwrcio AREA CONSTRUIDA ; 16000 M
PADRAD CONSTR.: cuso médic CUNSERVAC.EO - reporos SMpies

COEF. FADRAQ: 1,386 IDADE REAYL : 20 anos COEEDE DEPRECIACAD [k} 0735 CUSTO BASE (RS): 1.17%.19
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 192.500.42 VALOR ARBITRADC{RS]: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADIIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 300

ADICIONAL 04: 100 ADICION AL 05 1.00 ADICIONAL 08 1.60

DADDS DA TRANSAGAD

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 800.000,00
IMOBILARIA : Paulista Imovale
CONTATO : Sr Ricarda TELEFOME : {11)-99313781¢

QESERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAD Floc : 028 FTADICKONALO ; 0.00 VALCR UNITARIO : 2.318.84
TESTADA CT: 075 FT ADICIONALOZ2 : 000 HOMOGENEIZAGAC : 2077.94
PROFUNDIDADE Cp: 000 FTADKIONALD3: 000 VARIAGAD : 0.8962
FRENTES MULTIPEAS St 000 FTADICIOMAEDA : 000 VARIACAO AVALIANDO : 0.5995
COMSISTENCIA F : 000 FTADICKONALDS ; 000

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

’%

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sac Paulo - SF CEP 01020-301
Tel./Fax: (11) 3115-07560 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD: SF - Via Mascote - Rua Gustavo do Sivera DATA: 07/05/9015
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 0%
EDIACACAO YALORES DE YENDA ; IBAPE-SP - 2015 - SAD PAULD - 5F
OBSERVACAD :
Setor: 091
Quadra: 215
TONMA DE AYALIACAOC
Descrigiio da Zona de Avaliagiio : COMERCIAL PADRACGMEDIQ
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.25 110 2000 40,00 0.50 00,00 1.00 200.00
FATORES
FATOR iNDICE
<] Lecalizagdo 54700
p<] Tesfada .00
g] Prolundidade
%] Frentes Moliiplas 5im
[ Area
K] Topografia piane
[<) Consisténcia LG
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderago o Homogeneizagdo | Yonosdo WL
nderes Unitarie Paradigma Avaliando
M 1| Ruc Befced Duorte 532 326503 2.753.08 0.843% 09597
2| Rua Bevford Duorte 713 1.669.74 1.160.4% 0.7070 0.9993
<] 32| Rua Guslave do §ivero 1041 326 307983 0,986¢ 09997
E 4| Rua Gustove do Sivera 1070 2.44819 202415 07844 0.9994
B 5| Ruc Gusiave de Stwera 1075 B 231846 2.077.95 08742 0,995

Se

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-501
Tel /Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 123880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

ADERENCIA
. Observado Calcuiado
1 3.265,03 2.753,08
2 1.669,76 1.180,48
3 2.111,26 3.079,83
4 2.648,18 2.024,15
5 2.318,66 2.077,96
5 GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Ohservades x Valores Caleulalos
e
44001 =
1
400 —
4000 =
//
3200
3400 <
~
3.400
/| /‘./
3,300 ,a/
3000 =
P d
22300 o -
'ﬁ 2600 =
[ ‘,-"
2.400 b
2200 — 4 & =
2.000 e &
,—'/
1.00 +
s
1,600 /
1.400 /
9
1.200 — &
s
1.000 —
P
gDB /’ T 1 T T T T -]
108 1.500 2,000 200 2000 3300 4,000 4,500
Thsenrade

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Certro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.830/D

SE awos

Desde 1955

Avaliacses e Pevicias de Engenharia

AP RESEN‘I’A(_;.E\O DQS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANCC

fipa: Tereno Loeal : Rua Gustave do Stvexs 1110 Via Moscole SAC PAULO - §P Data: 0705120408
Cliente: Eng. Waime Modotf:
Arcomt: 23400 Modalidade ! Venio
L b ) DisThuicdo espaciol .
= i i Trnemem Roe ol o B Yl ‘-,I :,;.-. e
~ - L
¢ o R 7
™ ,,""7.‘3. [1. o T Q’T'a.l
) i :lv-um ".'-":,‘F k= ! lm,'" M=
S Tl imir s che o -
- T Y YT g 110
(*?51/ 2
* Jane win = wrelne .‘-_@’
iEfar hmgrnq"d QIR PO - TR L AT T . _I i ; i
AMAFIE Dor mers = B %
] had Foimun Aognrg * I..I'h BT P/'ﬂ
W, ! g
a BRI LD T Rl (&= |
I e e e N
i u‘é—“l";"."l’_'-’l;lhll L @ Y
A = Sl
= % i 4 e :"'-?i_
T, - 1 gy e Attty ) ana s ':._
-_v_“;:! "‘:“;I,J y >
%,
. SR G
% . S TG
S i | Tekewm mrgoen:
";‘u, g F¢ G0 Falz -
@ S [t ] A
('P ~
3, s b a
Whe \ﬁj\‘ g eIl i e Wbl Uew | ReTE nap
VALORES UNITARIOS VALCRES HOMCGENEIZADGS
Média Unitartos ; 2.402.58 Média Unitdrios : 222310
Desvio Podrdo : 642 34 Desvio Padréo : 735.28
- 30%:1.821.80 -30%: ! 55617
+ 30% : D.283. 35 + 30% ; 2.5%0.03
Coeficiente de Yariacdo : 24 6800 Coeficiznte de Variacdo : 33.0700
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descriciio GRAKTI GRAUN GRAUI 10
1 |Farac. a0 b zvatianno EDpiets a0 3 foue | B i [] [ 050 sasbsagio 0l s
VATHIVAM FNMBKIRS L0 M) [Tt paTHEgTE
Guanttate minma da 7 3
I —— U : 4] 1] 2
3 wanicacio dos oanos ApTRNE0 oa Iidorm rel 3 tpdas Anrseentacan o wkorm raf 3 liza I:‘ apresentagio inform rof atonos an
da mercado B caract oia dia daB0s anRAIB08 E 24 Paraet (e 405 da0na anakato: caract dop dacos rof 208 Bkores D 3
e vt o9 wiaE 08 Cadd
A lexnr s o conj e lakores QIRED O L TEL B4 oAsa25073 | 2
GRAU DE FUN DAMENTAC:AO: [ |
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDLA SANEADA (RSY: 222210
TESTADA: -0.0330 PROFUNCIDADE ~ 0.000
FRENTES MULTIFLAS: 0.0900 FATOR AREA: 00000
INTERYALOS DE CONFIANCA [80%): Paradigmo INTERYALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALG MINIMO : 1.719.01 INTERYALD MIMIMCO : 1921 51

INTERVALC MAXIMO : 272719
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MAXIMO ¢+ 2.802.37

GRAW DE PRECISAC: 1

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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Avaliacdes e Pevicias de engenharia

4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

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

VT = Valor do terreno procurado;

At = 234,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 2.223,10/m?;

Fp=9,00 m;

Pe = 26,00 m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 20,00 m (prefundidade minima);

Pmax = 40,00 m (profundidade mdxima);

Expoente do fator frente "f" = 0,25;

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

Area de referéncia = 200,00 m?;
Area Minima = 200,00 m?2;

Area Mdxima = 500,00 m?.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paule - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

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 explanade no

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sto

mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,02669;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Multiplas: 0,91.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, seque-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = qmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
11}
VT = R$ 2223,10 /m? x 234,00 m? / {1 +[(1,02669 - 1)+ (1,00 - 1) + (0,91 - 1) +

(1,00 - 11}

VT = R$ 555.365,54

(Quinhentos e cinquenta e cinco mil, trezentos e sessenta e cinco reais e

cinquenta e guatro centavos)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel/Fax: {11) 3115-075C e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na segtinte

classificagdo: "Casa Padrdo Médio"; segundo a Tabela de Classificagdo das

Edificaces e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,3202 x R8-N;
Vu=1,3202 x R$ 1.179,19/m? = R$ 1.5656,78/m?;
Area Construida: 287,00 m?;

Idade Estimada: 30 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

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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A = drea construida = 287,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.556,78/m?2;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos;

Te = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos simples;
K =0,560.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 287,00 m* x R$ 1.556,78/m? x (0,20 + 0,560 x (1 - 0,20))

VB = R$ 289.523.76 \%

(Duzentos e oitenta e nove mil, quinhentos e vinte e trés reais e setenta

seis centavos)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Pauic - SP CEP 01020-901
Tel /Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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) ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.830/D

SZ anos

Deade 1955

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anferiormente

caiculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 555.365,54 + R$ 289.523,76

VI = R$ 844.889,30

Ou, em ndmeros redondos:

VI = R$ 845.000,00

{Oitocentos e quarenta e cinco mil reais)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S0 Paulo - SP CEP 01020-801
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




Walmir Pereira Modott S anoe

Decdz 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12B.880/D

Avaliacses e Pericias de éhgenlqaria

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imével! localizado na Rua Gustavo da Silveira, n® 1110, Vila
Mascote, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob
n® 75.599, no Sexto CRL de Sdo Paulo, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA
FALENCIA DE SANTA MARINA SAUDE LTDA., em curso na la. VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1088198-
02.2014.8.26.0100, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 845.000,00
(Oitocentos e quarenta e cinco mil reais)

Maio /7 2.015 (

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



Walmir Pereira Modoth S& anos

Desde 1953

, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de Engenharia

Avaliacéo de Imodveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 85 (oitenta e cinco) folhas
impressas de um lado s6, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 11 de Maio de 2015,

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 2613551488

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



