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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR Jurz b
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AUTOS N° 0017157-94.2002.8.26.0590 (689/02)

590 FSVC.14.00144253-9 aN4 1538 9

WALMIR PEREIRA MODOTTT, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
SUMARIO, requerida pelo CONDOMENIO EDIFICIO BRISTOL, em face de
JOSE WAGNER DE FAZZIO E OUTRO, 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 imdvel localizado na Avenida Embaixador Pedro de Toledo,
n® 530, Apto. n® 208, 2° Andar, Edificio Bristol, Centro, Cidade de Sdo
Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 120.735, no Primeiro
CRI de Sdo Vicente.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Vicente, 17 de Novembro de 2,014,

WALMIR PERETRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel,/Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol,com, by
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RESUMO

VALOR DO IMAVEL:

R$ 165.000,00
(Cento e sessenta e cinco mil reais)

Novembro / 2.014

N

Vista do Prédio localizado na Avenida Embaixador Pedro de Toledo,
n® 530, Apto. n® 208, 2° Andar, Edificio Bristol, Centro, Sdo Vicente,
Estado de Sdo Paulo, objeto da presente Agdo, matriculado sob

n® 120.735, no Primeiro CRI de Sdo Vicente.
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Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Termo de Penhora e Depésito, fl. 356, o
. presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a seguir,
’ referente aos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFCIO BRISTOL, em face de JOSE
WAGNER DE FAZZIO E OUTRO, em curso na 3a. VARA CIVEL -
COMARCA DE SAOQ VICENTE - SP, AUTOS N° 0017157-
94.2002.8.26.0590 (689/02):

Avenida Embaixador Pedro de Toledo, n® 530, Apto. n® 208, 2° Andar,
Edificio Bristol, Centro, Sdo Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n® 120.735, no Primeiro CRI de Sdo Vicente.

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel /Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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II - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, situado na

Avenida Embaixador Pedro de Toledo, n® 530, Apto. n® 208, 2° Andar, Edificie

Bristol, Centro, Sdo Vicente - SP, o signatdrio foi informado pelo zelador,

[ Sr. Addo, que o proprietdrio néio se encontrava no imével. Desta forma, a avaliacdo
procedeu-se com base no item 8.4 da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT
NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Avenida Embaixador Pedro de
Toledo, n® 530, no quarteirdo completado pelas vias: Praga 22 de Janeiro, Rua

Padre Anchieta e Rua José Bonifacio.

A reprodugtio do Mapa Oficial de Sdo Vicente, do Google Maps,

|
. . . S
# e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:
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Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel,/Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.12 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela
# Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: ZbT

INSCRICAO IMOBILTARTA: 13-00006-0094-00530-068

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

g e —————
I' Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centra, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tal./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol,com.br
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Prefeitura Municipal de Sio Vicente

Cidade Monumento da Histérla da Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

CERTIDAO DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO

Certificamos que, ao imével situado na Rua/Av. PEDRO DE TOLEDO, AV, EMBAIXADOR, N°
P 530 - APTO 0208, sob Inscri¢io Cadastral de ne 13-00008-0094-00530-088, & atribuido para o

exercicio de 2015 o Valor Venal de R$ 107.419,63 ( Cento e Sete Mil, Quatrocentos e
Dezenove Reais e Sessenta e Trés Centavos ), para fins de calculo de IPTU e de R$
| 118.733,45 ( Cento e Dezoito Mil, Setecentos e Trinta e Trés Reais e Quarenta e Cinco
| Centavos ), para fins de célculo de ITBI, de acordo com a Lei Complementar n® 642/2010,
| regulamentada pelo Decreto n® 3571-A/2012.

| B .

| GADAT. Emitida as 09:52:33 horas do dia 17/11/2014 (hora e dot de Brasilia),
Acessado pelo IP: 200.168.143.100

Numero da certiddo: 11732312014

Cédigo de Controle da Certiddo: 0402, EIB9.F741D

b CertidSo expedida gratuitamente.

A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada no site it www saovicents &o oo b

mn
Veral php

iEpc 201 20,194, 1 1pr

T — =

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLIOOS

O local € servido pelos seguintes melharamentos piblicos:

- Pavimentacdo Asféltica:

- Guias;

- Energia Elétrica:
- Telefone:

- Correio;

- Coleta de Lixo:

- Transporte Coletivo Préximo:

- Escola.

Rua Tubatinguera, 140, con) 403, Centio, Sio Paulo - 8P CED Q1020901
Tul,/Fax; (11) 3115-0750 e-mail; walmimmodottigtuel com

o
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

| O local apresenta caracteristicas de uso misto,
| predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagbes
térreas, assobradadas e verticais, de padrédo construtivo "Simples, Médio e
Superior”, de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacdo 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

d Avenida Embaixador Pedro de Toledo.

* 2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupacdo do solo, o imével situa-se na drea denominada Zona 5 Terrestre, que
tem o objetivo de: promover a arborizagdo urbana; otimizar a ocupagdo dos
empreendimentos jé aprovados; estimular a ocupacdo dos vazios urbanos;
promover a implantacdo de empreendimentos habitacionais de interesse social;
otimizar a infraestrutura urbana existente; incentivar a utilizagdo de
instalagdes ociosas; e conservar e recuperar as dreas verdes, incluidas as

Areas de Preservacdo Permanente e as dreas verdes de uso piblico, ou seja,

"Z5T,

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com,br
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

P Topografia: Plano, no nivel da via:

|’ Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco:

b Formato: Irregular;

Situacdo: Frente Unica.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartdrio de

Registro de Imdveis de Sdo Vicente, matriculado sob n® 120.735.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se

edificado um prédio de uso residencial.

- bo EDIFicIO

O Edificio onde estd localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo com portaria,
entrada social e de servico, drea de circulagdo, escadarias de acesso aos pisos

superiores e inferiores, jardins, calcadas, playground, piscinas infantil e adulto

e acessos de pedestres. O Edificio é composto também por 2 (dois) elevadores,

e outro de servico, 1 (um) subsolo para garagem, cabendo a

minada, e 11 (onze) pavimentos

sendo um social
cada apartamento 1 vaga individual e indeter

superiores para apartamentos, com 8 (oito) apartamentos por andar.

__ﬂ—_f’d

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 a-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 208, objeto da presente avaliacdo, estd
localizado no 2° Andar, Edificio Bristol.

Possui drea Gtil ou privativa de 37,55 m?, drea comum de

30,8572 m?, drea total de 68,4072 m?, e fragdo ideal do terreno de 0,3639%,

O apartamento possui living, varanda, cozinha, drea de
servico e banheiro. Considerando-se sua caracteristica construtiva e de
acabamento, estima-se idade de 22 anos, podendo ser classificado como
"apartamento padrdo simples”, de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes

de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
f Tel /Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com br

sl-lb‘l.cio d. OAB/SP - = e "




,Wa,mi?‘ pelf‘ellr‘a MOC’O‘Hl

R ——

52 anos
Deade 1953
ENGENHEIRG CIVIL
CO EM ELETRONICA
CREA 128.880/n

E TECNI

Avaliagses e Pevicias de Engenharia

AREA DE
SERVICO

COZINHA

LIVING

WC.

CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo —.SP CEP 01020-901
e Tel./Fax: (11) 3116-0760 e&-mail: walmirmodotti@uol,com.br
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACKO,
NOTANDO-SE OS5 MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Iax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

i ra, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo A.SP CEP 01020-901
- T?‘blaﬁrl{laiflfl 15 311|5-0750 e-mail: walmirmodotti@uol,com by
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FOTO 03

f DADE
VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNI

AVALIANDA.
“— _
i - CEP 01020-901
) i 140, con). 403, Centro, Sao Paulo - SP
o .I‘glat;?aiuflr?} 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO.

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 05

VISTA DA AREA COMUM.

, Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
' Tel /Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com br
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FOTO 06

VISTA DO PLAYGROUND.

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 o7

VISTA DA PISCINA.

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 08

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMGVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

aulo - SP CEP 01020-901

Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao P,
@uol.com.br

Tel./Fax: (11) 3116-0750 g-mail: walmirmodotti
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FOTO 09
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: = -
PISO: Cu'amica. gﬂgg VARANDA
PAREDE(S) Azulejo até o teto = o M

TETO: Pintura ldtex sobre argamassg.

il COZINHA
PORTA(S): Aluminio com vidro. ]
Correr.

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

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO LIVING.

; i a, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
1 Rua Tabatinguera, , : _ ke
é Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.cor
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J
I! ‘ Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
[ IMOVEIS URBANOS po IBAPE/SP, de 2011,

[ item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se;

que atende as prescrigdes do

Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

£ Imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteris licas fisicas e outros aspectos relevantes d formacdo

do seu valor.

Quando néo for possivel o acesso ao interior dol

imovel, o motivo deve ser Justificado no laudo de avaliacéo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e

a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de|

elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo

edificio, no caso de apartamentos, escritrios ou conjuntos habitacionais;

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com aq

investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercadol

com identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

h Rua Tabatinguera, 140, conj, 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel,/Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 10
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:

e AREA DE
PISO: Ceramico. SERVICO

PAREDE(S): Pintura létex sobre argamassa. :E\ W

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa,

VARANDA

. Madeira. COZINHA
PORTAGH) Giro de 1 folha (dobradigas),
P LIVING
i
|: Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do wc
! observador quando do registro fotogréfico, \‘I !

—

OUTRA VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO LIVING.

e — . B e ———— S R

. Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo -_SP CEP 01020-901
I' Tel,/Fax: (11) 3115-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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.' FOTO 11

f CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: e

| PISO: Cerdmico, T\}lgg—m‘“

: PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa, tEq ‘r i Jﬂ

| TETO: Pintura ldtex sobre argamassa,

| Aluminio com vidro, COZINHA

PORTA(S): Correr

=l

.y
s

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do o
observador quando do registro fotogrdfico. l— B W 3\

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DA SACADA.

uera CDIII 1o Sa- d - CEI 020'901
1 140, . 403, Cent ' 0] P ulo SP 01
Rua 'I'a_bi]l.lﬂ.g ara, ] ! ) o

Tel./Fax: (11) 3115-0750 g-mail: walmirmodotti

. v 3 T N i
- a Gora,
b Ilh..gio da OABISF



A -
Twalocses e Pericias de Erp

FOToO 12

AS: =

CAR-ACI'ERiSTIcA_sCONST'num

PISO: Cerdmico. AREA DE
SERico VARANDA
PAREDE(S) Azulejo oté o tets e T —

TETO: Pinture lgtex Sobre ergameses
PORTA(s) Madeira R

&iro de 1 folha (dcbﬁz_-gg).
TANELA(S) Aluminio com vidrg

Projetente. e =
LAING
Obs.: A seta indica o angulo de visS da i

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO BANHEIRO.

- o= A
ax (11) 31150/ e-matl walme oo
L (=2) 2222 =

52 anns

Tots 15TZ

—_——— 0000000
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FOTO 13
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: — L
PISO: Cerémico. “é’;’:’é‘:‘s MDA
PAREDE(Sr Azulqo oté o teto. __'—-—'___,=—__ I: —— e m— —
Medeira. COTNE4A
PORTA(SY €iro de 1 folha (dobradices) \
f Aluminio com vidro, I ‘
JANELA(S) e o
LING

Obs.: A sefc indica o Gngulo de visio do
observador quando do registro fofogréfico.

SZ awnns

Tande FFEZ
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 Walmir Pereira Modot;

3 B
7usliocoes e Pericios de E-2
= —

- S e
PAREDE(S) Andejo até o teto. e St=ACD Il VARAMDA
TETO: Pinture létex sobre o : o
PORTA(SF Modeira. COZDSHA

Giro de 1 folha (dobradiges)
TANELA(S) im0 com vidro, L

Corredica. — L

LVING

Obs.: A seta indica o &ngulo de viséo do e

VISTA DO PADRAO

Ruaz Tabaringuera, 140, conj 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-501

Tel fFax (11) 31150750 e-mail: walmirmodotti@uol com br

CONSTRUTIVO DA AREA DE SERVICO.
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Deade 1972

Avaliacses e Pericias de eheenlmria

III - CRITERIOS DE AVALIACAO

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

iF torno da média.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparacdo direta

com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas

em que deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os

seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imével:

- Dimensdes:

- Padrdo Construtivo;
- Idade:

- Data da Oferta.

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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C) PADRAO CONSTRUTIV
o B —-_..0_______Q=O\nlorduporﬁcipogﬁodas
benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
. . = :
w—rms recomendados no “Estude” realizado pelo Instituto Bresileire de
Awvaliacto e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
P pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores
das edificagtes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos

valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados

devam ser fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As dreas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do

valor unitdrio adotado para a classificacdo da construgdo principal, conforme

preconiza o item VI - RECOMENDACOES do referido *Estudo”.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,

assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, esta

vinculado ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabelaa seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj). 403, Centro, Sao Paulo - Sp CEP 01020-901
almirmodotti@uol com b

Tel/Fax: (11) 3115-0750 a-mail: w
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Ob i E o
edecidas qs condigdes acima, o valor de mercado
procurado estard ajustado & realidade dos precos vi

gentes na regido
estudada. e

Para a aplicacdo do Método Comparativo, serd adotado o

processo de homogeneizacéo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacdes

P previas e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as

condigdes do imédvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

b A) OFERTA: Deducdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transacdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagdo dos

elementos comparativos, uma vez que 0S elementos coletados sdo

contempordneos a data base do laudo.

1 Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
' Tel /Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol com.br
ald'.". u’ﬁi — — R T
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Rua Tabatinguera,
Tel /Fax: (11) 31 15-0750

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

e-mail: walmirmodotti@uol.com br

TIPOL =
AASSE | cons Tgﬁmu e PR % BE
Mini : -
6rupo 11 - W mo | Médio | Mdxamo
BARRACO 13- STICO 0060 {0090 | 0.120
121 - RUSTICO e ) e
122~ s 0,360 |0.420| 0.480
IH_ECICLE.' = 0492 | 0576 | 0.660
6rupo12-  [124- SIAPLES per el b
CASA T 0912 | 1056 | 1200
Tt 1,212 | 1386 | 1560
e 1572 | 1776 | 1980
1-RESTDENCTAL I 1.992 | 2436 | 2.8%0
= Acima | 289
131 - ECONOMICO 0.600 | 0,810 | 1020
132 - STMPLES S/elevodor | 1032 | 1,266 | 1,500
C/elewador | 1,260 | 1,470 | 1,680
e S/elevador | 1512 | 1746 | 1980
6RUPO L3 - 133 - MEDIO e 155 Tisee 5380
APARTAMENTO S/elevodor | 1992 | 2.226 | 2.460
1.3.4 -SUPERIOR :
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
135-FINO 2652 |3,066| 3480
136 - LUXO Acima | 3,49
211 - ECONOMICO 0,600 |0.780 | 0.960
p— ALl R
C/elevador | 1,200 | 1410 | 1620
£RUPO 21 - ZJJ-MéDIO 5/elevador | 1.452 | 1,656 1,860
e et L e e
or . ’ ’
%a:cg?os; . 2.1.4- SUPERIOR [0 = dor | 2,052 | 2.286 | 2.2520
INDUSTRIAL 215 - FINO 2,532 | 3,066
216 - LUXO Acima | 3,61
221-ECONORICO | 0240 10370
GRUPO 22 - 222 - SIMPLES 0,492 |0.726
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0972 1326
224-SUPERIR  LACTL
— |311-SIMPLES 0.060
3 ESPECTAL ggggg%;‘ 312 - MEDIO
r_________s.l_a-supenxon
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CONSTRUCAO: Parc o ciculo d
cculo 30 &
G —_ 92 depreciecdo de construcie, serd empregeda
= do Método Rosc/Heicest L o
cdq‘txm-m - . ) fHedeck previste mo refesido eshudo, que
cambi consideracies da idade & St
o N 2 edificag@o, com © tipe do construcdo ¢
com © estado de conservacSo, atrovés da sequinte equogio

FQC=R¢K_(1_R)

Foc = Fator de adequacio a0 chsoletismo 2 ao estado de

consarvagdo

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = cocficiente residual correspondente a0 padnie,

SXPresso em decimal, obtide na Tabela @ seguirs

~ Al - sy N ')
Rua Tabatingueta, 10, ow JO3, Otz 3 BL
naths Wit AR TOR LAY

el /dus: (A1) 150 @
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:I BARRACO [SUISTICO
| SIMPLES

CASA SINFLES

APARTANMENTO

ESCRITORIO

COMERCTAL RUSTICO

GALPOES

o sl s [ [ [ | s [ 3 s 8 [ [ 8B o} &

(=

COBERTURAS |SIMALES

-
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o
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Cncennarna

Estade \
b) Enire novo e reguler 0 I
O hegir ot —— | om
d) Entre regulor ¢ repores si o

les
&Mrzpamssinples e importantes '
g) Reparcs importantes :;':g
!-.) Erire reparcs importantes e sem valor 7'.5.20 [
i) Sem walor 100 00 |
O Fator K" € obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero da relacdo percentual
enire a idade da edificacdo na época de sua avaliacio (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em

funcdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que
hidrdulico e elétrico; paredes,

ferindo seus custos para uma

se encontram: sistema estrutural, de cobertura,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos. in

eventual recuperagado.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - sp

CEP 01020-301
Tel /Fax- (11) 3115.0750 e-mail: walmirmodotti@uol. com.br
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6) FATOR PANORAMA: Aplicagio dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado
no
Curso Avangado de Engenharia de Avaliages

conforme mostrados abaixo:

- Rio de Janeiro - 1980°,

- Frente a construgdes residenciais: . .1,00
- Frente para praga: SRR w 1,20
-~ Frente para PAFQUSS: . cuiimmimiimsmmssnain 1,30
- Frente para edificios industriais: ..., 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ... 0,60

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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Foetam % ESTADO DE CONSERVACAO
davida —mM———_
referencial a b c d : ; . :

ons ool ose [or orlomsieas

» . 955|0.900| 0802|0654 | 0464|0243

F 6 0.968 [0.965]0.944[0.890(0,793[ 0,647 (0459 0240

' 8 0.957 |0.954|0,933(0,879(0.784| 0,639 | 0454|0237

10 0945 | 0,942 0.921[0,869|0,774| 0,631| 0448|0234

12 0.933 |0.930(0,9090.857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 0231

4 0.920 | 0917 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228

16 0.907 |0.904(0,8840,834[0.743[ 0,606 | 0,430 0.225

18 0.894 | 0,891 0,871 0,821[0,732| 0697|0424 0222
20 0,880 |0.877[0,858| 0,809 0,721|0588| 0,417 [ 0,218
22 0,866 | 0,863 0,844 /0,796 07090578 0410] 0215

24 0,851 [0,848|0,830(0,782|0,697[0569(0,403 | 0211
26 0.836 [0.834| 0,815 0.769 | 0.685| 0,659 0.396 | 0.207
28 0,821 [ 0,818 0,800[0,754| 0672|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 | 0627|0374 | 0196
34 0.772 | 0.770[0.763] 0,710 [ 0.632 | 0516 | 0.366 | 0192
36 0.755 | 0.753[0,736 /0,694 | 0,619 0,604(0.358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 0,719 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 0183 |
40 0720 | 0,718 |0,702[0,662|0590| 0,481 | 0.341| 0179
42 0702 | 0,700 0,684 0.645|0575| 0469|0333 | 0.174
44 0683 | 0,681|0,655]0,628|0560|0,456)0.324| 0.169
46 0664 | 0662|0647 0610|0.544]|0/444| 0315 0165
48 0,645 | 0,643|0,629|0593|0,528| 0431|0306 | 0,160
50 0625 | 0,623]0,609]0574] 0512 | 0418 | 0.296 0.155 |

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, 540 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel,/Fax; (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Para a coletq dos dados de mercado pPara a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Gtil que reflita o realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se Junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis na mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.

Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparatives 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 (til resultou em:
gmf = R$ 3.876,27/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 3.876,27/m? (trés mil, oitocentos e setenta e
seis reais e vinte e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado d

apartamentos a seguir:

T— M
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel /Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAG

DADO3 DA FICHA 2

umuomhm: SAD VICENTE - 29 - 2014
SETOR ; QUADRA :

"mZADO e
IO 00 10CAL; 050 ] DATA DA FESQEDA: 17711704

DADOS DA LOCAUZACAD CHAVE GEDGRARCA :
ENDERECO : Avenda Evoozader »

e0 de Towao "
COMP: Rel * 407704 E NUMEROD : 228
CEP: 11300440 UF: 5P SAR20 : Convo CIDADE : 3AO VICBNTE - §7

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
EPAVMENTACAS [ #EDE DE COLETA DE B3GOTO & nEDE DE LUMMAGCAD PEBUCA

Oiueepechs  [Racoe oe oommemcio ve Acua [ 1v Acaso
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M~ 0.00 TESTADA - (cf) m: 000 PROF. EQEV. (Pe) : oo
ACESSBEIDADE : Direta FORMAJO : regucy ESQUIMA : Ko
TOPOGRARA : Fano

COMSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

PO DA ENACACAD: Aportomento ESTADO : Oviging! FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO ; spsnamento simpies o eiev. COEF. PADRAD : 1470 CONSERVAGAO : ¢ - reguter
COEF. DEF, (K : 0£07 MADE: 20 anos FRAGAD: UOUTAXA: DOOVAGASCOB: | VAGASDESCOM: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M~ 57.00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 1000  TOIALM*: 6700
EDIFiCIO
pORMITOROS: 1 SUMES: O WC: | QUARTOEMPREGADAS: O pmcma: O 2 SALADDEFESIAR: O
BEVADORES: 0 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : o APIO/ANDAR: O supsolos: 0
FATORES ADICIONAIS
ADICOMNAL 01 1.00 ADICONAL 02 1.00 ADIOONAL 03 100
ADICIONAL 04 1,00 ADICIOMAL 05: .00 ADIDOMAL 04: .00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO MGVE (RS} Z70.000,00
BAOBILARIA ¢ Paulo Roberto Leard

TELEFONE: (13)-33858551
CONTAIO : Sr. Dener

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS vuon:vfmqao
OCAUZAGAD Floc oo FIADIOONALOL: 000 VALOR UNITARIO : 426308
u : Y ;
OLESCENCIA Fobs 47024  FIADIQONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 4
(0BS : .
PADRAO Fp : 1oo  F1ADIOONALDS: 000 VARIAGAO :
VAGAS -341.05 FT ADIOONALDA © 0.00
FT ADIIONALOS : oo
F1 ADICIONALDS §

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao

Paulo - SP CEP 01020-901
Tel,/Fax: (11) 3116-0750 g-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADO3 DA FICHA |

ELEMENTOS ba AVAUAGZO

NUMERO DA PESQUIA; 520 VICENTE- 5p - 2014

S2 anos

Desde 1553

)‘\vahacéas e Pericias de Engenl’\ﬂfiﬂ

16
R QUADRA ¢ INDICE DO LocAL! 000 (IUMIADO DATA DA PEsQusA: 1771172013
DADOS DA Locauracio CHAVE GEOGRARCA ;
ENDERECO : Avenida Embosxoder Pewro de Toledo
COMP.: Ral.: APDS3S BARRO ; Cantg NUMERD : 288

CEP; 11220-440  yf; 3P
DADOS DA REGIAO

CIDADE : S40 VICENTE - 3¢

MELHORAMENTOS ;
PAVIMENTAGAO "

= i Geit Bneve ve courta e scoro [P aeoeoe RUMINAGAO PlsicA

[Jreoene B ReDE OE DB TRIBICAO DE AGUA @ ACcABO [

DADOS DO TERRENO :
AREA (A1) M5 000 TESTADA - '

ACESSIMUDADE:  Direto rom::g-m' n o PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00

% 2 S : Bguor ESQUINA : MBo

CONSSTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIRCAGAD: Apariomento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : spertamento simples o/ eiev. COEF. PADRAD : 1.4T0 CONSERVAGAO : ¢ - reguiar
COEF. DEP. (i) : 0.807 DADE: 20 anos FRAGAD: O00TAXA:  DDDVAGASCOB: 1 VAGASDESCOM: 0

DIMENSOES
A PRIVATIVA M* 38,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM' 1000  TOTALM*: 4800

epirlcio i
DORMITOROS: 1 SUMES: 0O WC: 1 GQUARTOEMPREGADAS: 0 pgoma: 0 SALAODEFESTAS: O :
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: o SUPERIORES ; 0 APFIO/ANDAR: 0O 5uB-30L08: O 3
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03 1.00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADIIONAL 04: .00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBIIARIA

CONTATO : Sra. Taita
OBSERVAGAO:

Pralsna imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR DO MWOVEL (RS): 255.000,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALZAGAO Floc ; F1 ADICIONALO1 ¢ 0,00 VALOR UNITARIO : 8009.47
oBsoLESCENCIA Fobs : 49450  FIADICONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 484281
PADRAO Fp ¢ 1,00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAD : 0,8052
VAGAS .4g31¢  FTADICIONALDA: 000
FI ADICIONALGS ; 000
F1 ADICIONALDS 1 0.00

TELEFOME: (13030177100

A0 ia
~“Subsecj ’

LT

© da 0AB/sp

-—M-——t

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

N e X



Walmir‘ Pereira Modoﬂ—'

. » E::'G?.!-‘I{EI?.O civil
TECNICO E14 Ei.E'f"r‘G‘!i;C‘;
CEEL 122 53.--!""

D

Ml > .
OCces e pE’-C'OS :.‘:e 6’-’:&’}&1'.’.

T i - —
DADOS DA ACHA 3 ELEMBNIOS DA AVALIACED
WEMIED DA PESCER, ; -
108 : Stiiban VCBTE- 2 -2 =
DADOS DA DEONCE DO LOCAL : 2o _““’mum s
L e —— '
COMP - Rl L7480 (7 Lees .-5‘_5' "Sene -
o 1130 g AARLO : Coms :mvuw—'::;z
DADOS DA REGIAO N
MELHORAMENTOS :
Eravmsnacio [Feee of coura oe
~ Osmepecis  [Remeoe GO0 7] meme oF nusmcio rimeca
P DADOS DO TEREE oeTERacio ot AGua 7 v ACABO
AREA () om TESTADA - () =
ACESSMIDADE: Dreio FORMAIO: e PROF. EDE. (e - ==
TOPOGRARA : plemes G —ar S - e
COMSSTENCA : prey
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EIFICACAD: Aooroers ESIADO = Oigres =
CARACTERISTICAS =
PADRAD : epartamens sepies o s COEF. FADRAD : 100 CONSERVACAO: c-
COEF. DEF. (1) = 0741 DADE: 2¢ ocros FACAD: T :c-mpir
DIMENSOES i :  LmVASASCOR: 1 VAGASDSCOR:
A PEVAIVA M= 2w AREA COMEM M am GALAGEM. o
Sci0 F o OLE A @I
DORMIOmOS: ! SETES: 0 WL: 1 QEANDBMFEGADAS: © 2 i a
EEVADORES: 0 FLAYGROWND: 0O i A suApgerELs 2
FATORES ADICIONALS
ADICIOMAL 01: 100 ADEOOMAL 62 m s —
ADICIOMAL 6& 100 ADNCOMAL 65 1m0 AEIOMAL Bk 0
= DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Ofers VALDE DO BAGVE (RS} 1500000
MOBIIARIA : Predsi Arcve
CONTATO : Sr. Loz TREONE: (TR-STES
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : gy FIADKIONALON: am VALOR UNITARIO : astag
|08SOLESCENCA Fobs : 556 FIADCONALGZ: e  HOMOGENHIAGAD: 35w
PADRAO Fp: 100  FIADIOONALGS: am  VARIAGAO: azass
T ADICIONAL G4 = o

VAGAS
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Walmir Pereira Modoti 52 anos |

ENGENHEF' Deade 1983
’ v
E TECNICO EMm ELETRONICIK

CREA 128.880/p

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA (]
NUMERO DA PESQUISA; sA0 VICENTE- 5P - 2014

SETOR; QUADRA ¢ INDICE DO LocaL: opo

CIumzano oara pa resausa 1771112014

DADOS DA LOCALZAGAD CHAVE GEoGRARCA |
0 : Avenido Embab Pedro de Toy
COMP: Rel.: 10800 BARRO 1 Contro NOMERD : 482

CEP: 11300440  yE; 5P CIDADE ; 340 vicenTE - 39

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ;
RIPAVIMENTACAO (] REDE DE COLETA DE E3GOTO REDE DE LUMINACAG Plinuca
[Jrepe pe GAS REDE DE DSTRIBUICAO DEAGUA [ TV ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M~ 000 TESTADA - (cf) m: P
ACESSBAIDADE: (el FORMATO : Ineguiar @ :::ﬁf?'”"’}m -
TOPOGRARA : plano
CONSISTENCIA seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCAGAO : Aportamanto ESTADO : Onginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : spartamento simpies o eley. COEF. PADRAO : 1470 CONSERVAGAO : c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.687 DADE: 30 anos FRACAD: O00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
| DIMENSOES
] A PRIVATIVA M 53,00 AREA COMUM Mt 0,00 GARAGEMM® 1000 TOTALMe: 5300
EDIFiCIO
DORMITORIOS : | SUTES: 0O WC: | OQUARIOEMPREGADAS: 0 pmona: O  SALAD DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 AFTO/ANDAR:  © suB.solos: O

FATORES ADICIONAIS
ADICOMNAL 01: 1.00 ADIQONAL 02 1.00 ADIQONAL 03: 100
ADICONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICOMAL D4: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO WOVEL (RS): 230.000,00

IMOBILIARIA : Ri ConsuRoria imoblaria
CDN:::O- Sra. Alne TELEFONE: (13)-32025770

OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ
MEBUTADO DA HOMOGENERAGAR
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS val.ous.-'\uflunc ]
LOCAUZAGAOD Foc ! 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 3905.48
OLESCENCIA Fobs 1819 FIADIIONALGZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 141200
oBs ; ;
PADRAO Fp : 100  FTADICIONALDY: 000 VARIAGAO: 09249
VAGAS 31245  FTADICONALDA : 0.00
FT ADICIONALOS : 000
F1 ADICIONALDS ; 000

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deante 1955
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Walmir Peveira Modoﬂi

s CI
“ELETRONICa
"EA 1zmzan

Asaliogses Pericias de Engerharia
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352 ancs
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EIRCACAD VAIORES DF visma, MF'Z‘LEA.:-n\_.n -
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Sem Indice
FATORES

__--——-—_-_-__
FATOR beaace
7 Llocairaie 7.
& Ommecénco idode =
E hﬁbﬁw E-Euscs s
Padrdo mﬂ:—m'tmu"w
E vog= Vogos ©
Acréscimo oo

— e

= s

= MATRIZ DE UNITARIOS

B | AmoccseomortedoceTom 2z | =g | o | .zsz
[ 2| fvenics Ebommo Fece de Toese =5 | P ; — ance |
4 3| Avenico Erooinco Feom ce Tasar 25 LF Y J 2o | a :
E 4| senicoEmomcorecoceTaeo 42 | uas | Em | -
B £ Avenico E-roxooo Feos ce Toess 453 E AS0S 58 | A£2.0 i ag
'I@ &| Awverico E-poxncor Pacrs de Toede 530 [ &A52£74 ! e | a
e ~ GRAACODEDISPERSAO
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1| 603,47 | csm8

2 423,16 | 3.432.57

3 4.518,42 3510,09

4 ja4s | 155,582

5] 2.905,65 | 1512.40

5 49ET75 i 45335
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i AugllingSes & Paricias 32 Srgemaro

=met Somparctive dineto, resulita e

QMF = RS 3876.27/m¢ (pesquisa de mercado);

Nvages = 1,00 (nimero de vages);

Swage = 1000 m* (érea da vage de garagem):
Substituindo e colasdendo:
VI = (S + 0.5 x Nvages x Svago) x gmif

VI = (37.55m* + 05 x 1,00 x 10,00m*) x R§ 3.876.27/m*

VI = R$ 164.93529

Ou, em nimeros redondes:

RS 165.000,00

(Cento e sessenta e cinco mil reais)
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ENHE] :
E TECNICO EM ELE-?;?@?\"{‘S& Deade 1953

Avaliagges e Pevicias de Engenharia

Avaliagéo de Iméveis
Patologias Construtivag

VI - ENCERRAMENTO

pelo Perito Judicial,

Em atengdo 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 0AB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitacdo do INCRA para Georre

ferenciamento
em Iméveis Rurais e certidses (civel e criminal),

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Vicente, 17 de Novembro de 2.014.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/

j g -SP CEP 01020-901
i , 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo .SP
- Th‘i‘::m?;?j 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



