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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE FRANCO DA ROCHA - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N° 0008532-29.2015.8.26.0198

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerido por EMILIA LIMA DA SILVA, em face de GILSON DIAS
RAMOS, 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, expresso em resumo a seguir, para o imével
situado na Avenida das Saudades, n® 1.688, Lote 17 da Quadra H,
Parque Vitéria, Franco da Rocha - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Franco da Rocha, 07 de outubro de 2019.

\ -
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob o nimero WFCR19700554031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008532-29.2015.8.26.0198 e c6digo 53F091F.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 33.773, no Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha

Avenida das Saudades, n® 1688, Parque Vitéria, Franco da Rocha, SP.
R$ 845.000,00
(oitocentos e quarenta e cinco mil reais)

OUTUBRO/ 2019

| FOTO 01 I

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob 0 numero WFCR19700554031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008532-29.2015.8.26.0198 e c6digo 53F091F.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por EMILIA LIMA DA SILVA,
em face de GILSON DIAS RAMOS:

Um terreno situado na Estrada Vargem Grande, lote 17, quadra H, do
loteamento denominado Vila Carmela Eleutéria de Tdlio (primeira Gleba), em zona
urbana na Comarca e Municipio de Franco da Rocha, com édrea de 302,50 m?,
medindo 13,00 metros para a Estrada Vargem Grande, da frente aos fundos do
lado de quem da referida Estrada olha para o imével, mede 29,00 metros,
confinando com o lote 16, do lado esquerdo, no mesmo sentido, mede 31,00
metros, confinando com o lote 18, e nos fundos, mede 7,50 metros, confinando
com o lote 26, todos da mesma quadra. Matriculado no Cartério de Registro de

Iméveis de Franco da Rocha, sob n® 33.773.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo

de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo

da pericia.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estad localizado na
Avenida das Saudades, n® 1688, Lote 17 da Quadra H, Parque Vitéria, Franco

da Rocha, Sdo Paulo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob o nimero WFCR19700554031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008532-29.2015.8.26.0198 e c6digo 53F091F.
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A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Franco
da Rocha, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imdvel:
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob 0 numero WFCR19700554031
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AVENIDA DAS SAUDADES,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

= B L R e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob o nimero WFCR19700554031
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2.1.2 - CADASTRAMENTO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Franco da

Rocha, o imével possui a seguinte inscrigdo cadastral:

011-134-42-15-0172-000-00

_ PREFEITURA MUNICIPAL DE FRANCO DA ROCHA
st DIRETORIA DE FINANGAS

i-!{.; .--.ﬁ' 07B50-325 - AVENIDA LIBERDADE, 250 CENTRO FRANCO DA ROCHA 3P

-
-

Certidao Valor Venal
Nimero 81233/2019

CERTIFICAMOS gue, de acordo com o nosso Banco de Dados, os Valores Venais relativos
ao langamento de impestos imobiliarios, para o exercicio e imdvel solicitades, s3o os seguintes:

Identificacao
InscricSo 011-134-42-15-0172-000-00 IdFisico: 3966

Propristério ESPOLIO DE ALCIDES LUIZ DE FRANCA
Compromissario
Local do Imdvel 07853-030 - AVENIDA DA SAUDADE, 1688
Baitro @ Loteamento VILA CARMELA LETERIA DE TULIO Quadra: H Lote: 17
Situagso Ativo

Exercicio de Lancio 2013
Wir Venal Territonial 49.442,94

Wir Venal Predial 17.561,70 Teslada 13.00 m
WVir Venal Excedente 45.218,39 Area Terrana 302.50 m2

Vir Vienal Imdvel 112.223.03 Walor Venal Total do Lobe 49.442,94

Area Construida 31.60 m2 Valor Venal Tolal do imdval 112.223,03

ATENGAO: Esta Cerlidao & fornecida gratultamente, sendo valida por 30 dias,

Franco da Rocha, Sexta-feira 04 Outubro 2019
Mumero: 81233/2019
Inscrigio: 3966

Tanto a veracidade da informagdo quanto a manulencdo da condigio de ndo devedor podera ser
verificada na seguinte pagina da Internet:
http://'www.francodarocha.sp.gov.br

ATENCAO: Qualguer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

= e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob o nimero WFCR19700554031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008532-29.2015.8.26.0198 e c6digo 53F091F.
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 618/2007, de 11 de abril de 2007, dispde
sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio de Franco da Rocha. O

local em causa integra a Macrozona Mista “ZM1" - Zona Mista.
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

S I
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Mista.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, dentre outras, ao longo da prépria Avenida das Saudades, Rua Albert

Einstein e logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

=T B —— e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Declive cima de 20%;

Condigdes nho solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 13,00 m;

Profundidade equivalente: 31,00 m;

Area: 302,50 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o tferreno acima descrito, encontra-se
edificado um prédio com caracteristicas de uso misto, residencial e comercial,
contendo no pavimento térreo um saldo comercial com frente para a Avenida
as Saudade e 4 pavimentos inferiores, compostos de apartamentos
residenciais contendo 2 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro e drea de servigo,
perfazendo a drea total construida homogeneizada de 907,50 m?, idade fisica
estimada de 18 anos, e enquadra-se na referéncia "G" - necessitando de

importantes.

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

fotogrdfica e croqui que segue:

= T "~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob o nimero WFCR19700554031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008532-29.2015.8.26.0198 e c6digo 53F091F.



fls. 358

"4T604ES 061p02 8 86T0°92°8'ST0Z 62-2ES8000 0SS8204d 0 WOl ‘op ojusWNdogelduaIajuoILqge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIsJU0d eled
TEOYSS00.6THOAM 0JaWNU 0 gos * Z€:9T Sk 6T0Z/0T/L0 Wa 0pe|od0joid ‘Ojned 0BS ap opeis op eansn( ap feungul 8 |1LLOAOW YHIZd3d HINTYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidod 9 0uawnaop ais3

o
o
Q
To}
N~
o
g}
o
o
L
O
o S
n e
23
e © O
(=8} oS
© §2
3
ol e}
] o
r 0 g e
- (Wl M_a._n
o 4 : £
- i =
L
> M Py [ 33
o > 2 I ¢ 53
o 3 % v %
o e, 5 & o
o —_— a
-~ & L o 1 = o5
C T
1 a & <4
- % o] moﬂ
~-d N~ = —
= L < <
ot & = md
- Q0 oy
< ok %)
2] £8 < 03
Ul 2= oY%
o B =
Ul laeS o+
~ > W xx
= 00 0
p S
o 7] <
2 |€ &
o B o
ore < _D
o B ©
- L S
"4 o
\



fls. 359

Walmir Percira Modotti
R —

Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128 8500 Presde 1985

,'\\--!n WA ¢ ] '-' Pl s -l-' L& n.n‘nl\uv'n..

| FOTOS 04/05 |

AVENIDA DAS SAUDADES, N° 1.688 - FRENTE

FACHADA DO IMOVEL - SALAO COMERCIAL.
= e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 16:32 , sob 0 numero WFCR19700554031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008532-29.2015.8.26.0198 e c6digo 53F091F.



fls. 360

Walmir Peraira 1\/\04 |otti

T —

Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880D Pruade 1953

_'\\.-‘c.w AN g ] .." I s ‘L' L& H.u"ll',u' “h

I FOTOS 06/07 |

AVENIDA DAS SAUDADES, N° 1.688 - FUNDOS

FACHADA DO IMOVEL - PREDIO RESIDENCIAL.
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| FOTOS 08/09 |

ASPECTOS DA EDIFICACAO - ACESSO AOS PAVIMENTOS INFERIORES.
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| FOTOS 12/13 |

ASPECTOS GERAIS DO SALAO COMERCIAL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

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

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

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

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

= T "~
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos nhegécios).

No caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos"” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

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

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

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

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

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da formula prevista nas

"Normas".

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

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

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

I/

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

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

= T "~
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)°-20

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

das Tabelas I e II.

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

emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CE = C.. Anmin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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hacder ¢ Fericias de Enaonbari

Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

Situagao Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu

0,
acesso, mas nédc atinge o proprio terreno, situade em posicdo mais alta 10% 1.1
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =
L3 g = 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

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

a e ——
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

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

restrigoes.

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

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

= "~
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

Vu = R$ 496,37/m?

(quatrocentos e noventa e seis reais e trinta e sete centavos por metro quadrado)

= T "~
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

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

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

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

= T "~
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE

CLASSE GRUFO PADRAD VALORES
Minime Médio Ma;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr:i:- Rustico 10,080 0,030 0120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,136 0.180
1.2.1- Padrdo Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletario 0482 0,578 0.660
1.2.2- Padrdo Econdémico 0,672 0,738 0,200
1.2.4- Padrdo Simples 0,812 1.058 1.200
1.2- cAsA 1.2.5- Padrio Madic 1.212 1,388 1.560
1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padro Fino 1,882 2,438 2880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrdo Luxo Acima de 2,88

1.3.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,810 1,020

Sam elevador | 1,032 1,266 1.500
Com elevador | 1,280 1,470 1,680
Sam elevador | 1,512 1,746 1,880

1.3.2- Padrao Simples

1.3.2- Padrio Madic

1.2- APARTAMENTO Com slevador 1,682 1,928 2160
1.3.4- Padrio Superior Sam elevasar 1,892 2,226 2 480
Com elevador | 2172 2,408 2640
1.3.5- Padro Fino 2,652 3,068 3480
1.3.8- Padrio Luxo Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0,860
2.1.2- Padrio Sem alevatar 0,872 1,208 1,440
Simples Com elevasar 1,200 1,410 1.620
. 912 Padrio Madic Sem alzvador 1,452 1,636 1.860
2.1- ESCRITOQRIO Com elevagar 1,632 1,836 2.040
2- COMERCIAL - 21.4- Padrio Sem elgvador 1,872 2,046 | 2220
SERVIGO - Sup=rior Com elevagar 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino 2,532 3,068 3,800
2.1.5- Padrdo Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padr3o Econdémico 0,240 0,350 0.480
2.2. GALPAO 222 F'acr:i:- 5 I:nples 0482 0,726 0860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
3.1.1- Padrao Smples 0,080 0,120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COEBERTURA 3.1.2- Padrio Madic 0,182 0,245 0,300
2.1.3- Padric Superior 0,312 0,456 0.800

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

=T B —— e
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Onde:

R =

ecnico om tetrdnicsa

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

fls. 393

coeficiente residual correspondente ao padrdo,

. VIDA REFERENCTAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO
Ir (anos) “R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA 4
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES ,
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

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

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

anterior.

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

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
= T "~
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Idade em %

ESTADO DE CONSERVACAO

da vida

referencial a b c d e f g h

2 0,990 0987 0,965 [0910 |0,811 0661 |0469 0,245
4 0,979 0976 |0955 [0,900 [0,802 [0,654 [0,464 |0,243
6 0,968 0965 0944 |0890 |0,793 |0,647 |0459 |0,240
8 0,957 0954 10933 |0879 |0,784 0639 |0454 |0,237
10 0,945 0942 10921 |0869 |0,774 |0631 |0448 |0,234
12 0,933 0930 |0909 |0857 |0,764 |0623 |0442 |0,231
14 0,920 0917 10897 |0846 |0,754 |0615 [0436 |0,228
16 0,907 0904 10884 |0834 |0,743 |0,606 [0430 [0,225
18 0,894 0891 0871 |0821 [0,732 [0,697 [0424 |0,222
20 0,880 0877 |0858 |0,809 |0,721 |0588 |0417 |0,218
22 0,866 0863 |0844 |0,796 |0,709 |0578 |0410 |0,215
24 0,851 0848 10830 [0,782 [0,697 [0569 |0403 |0,211

26 0,836 0834 (0815 |0,769 |0685 0659 |0396 |0,207
28 0,821 0818 0800 |0,754 |0672 |0548 0,389 |0,204
30 0,805 0802 |0,785 |0,740 |0659 |0538 (0,382 |0,200
32 0,789 0,786 0,769 |0,725 |0,646 [0,627 |0,374 [0,196
34 0,772 0,770 |0,763 |0,710 |0,632 |0516 |0,366 [0,192
36 0,755 0,753 0,736 [0,694 |[0619 [0604 |0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 |0,678 |0,604 [0493 |0,350 |0,183
40 0,720 0,718 0,702 |0662 |0590 |0481 0341 [0179
42 0,702 0,700 |0,684 |0645 |0575 [0,469 0,333 |[0,174
44 0,683 0681 0655 |0628 |0560 |0456 [0324 [0,169
46 0,664 0662 |0647 |0610 |0544 |0444 |0315 [0165
48 0,645 0643 |0629 |0593 [0528 [0431 |[0,306 [0,160
50 0,625 0,623 |0609 |0574 |0512 |0418 |0296 |0,155

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

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

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

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

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

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

= T "~
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At =302,50 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 496,37/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT=30250m? x R$ 496,37/m?

VT = R$ 150.151,92

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 150.000,00

(cento e cinquenta mil reais)

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 496,37/m? (quatrocentos e noventa e seis reais e trinta e
sete centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIAGAC

DADOS DA FICHA 1

MUNERD DA PESOUNEA | FRANCO D4 ROCHA - 52. 2115

FJUTILZADO DATA DA PESGURSA ) B4HD2013

3ETOR: 011 QUADRA INDICE DO LOCAL ) T30 CHAVE GEOORARICA |

DADOS DA LOCALIZAGCAO

INDERECO : Sverady 43 Saudade NUNIRO; 152

COND..: BARR0 : France 2m Racha CIDADE : FRANCO DA OCHA - 5P
CEP: UF: <o

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

[(JPAVINENTACAO (] REDE DE COLETA DEESGOTO [ RECE DE LUMMAGAC PIBLICA

[] REDE DE CAS [JREDE DE [ESTREMICAD DE ACUA (] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) 0008 TESTADA - |0 m 1500 PROF, EQUIV, (Pe) | 2.0
ACESSDILIDADE ;:  Dimty PORMATO R it ESOUING © risr
TOPOCRAFLA ¢ pan

CONSISTENCIA : secz

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EINFICAGAD : Loga US0 DA EMFICAGAD : Conercs AREA CONSTRUIDA : w0 W

PADRAD CORSTR: asorsorn mato o sies

CORSERVACAD 1 o - ragular

COEF, PADRAOS 1563 1DADE REAL 1 8 o COEFDE DEPRECIWCAD (K| 0921 CUSTO BASE (Rbji1 €30,04
VAGAS: § PAVIMENTOS ;2
VALOR CALCULADOCRS: 753971 54 VALOR ARBITRADO [RS): t80

FATORES ADKCIONAIS

ADICKONAL 01 108 ADICIONAL (2: 1,80 ADICIONAL 03: 1,00

ADICKINAL 3% 108 ASICIONAL 050 1,50 ADICIONAL 06; 1,00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Ofersa VALOR VENDA (R$] & 580 009,50 VALORLOCAGAQC (RS} 1 008
POCILIARIA = Sob OrestiTdves

CONTATO : comeler TELEFONE . |11 48422885
OBSERVACAD;

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC
FATORE S NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARMGAD
LOCALIZAGAD Moc © 230 TT ADICIORALDA ; 130 VALOR UNITARIO : W
TESTADA CI: 020 T ADICIONAL QD : £80 mmﬁmg‘cao H e
PROFUNCIDADE Cp - 2,30 FTADICIORAL QY : 350 UARIACAO ' #7000
FRENTES MOLTIPLAS Ce 550 FT ABICIONALO4 : L8 VARIACAD AVALIANDO : 8 693
COMSISTENCIA Fe 800 FT ADICIONAL 0% | §.40
AREA Ca: 390 FTADICIONAL 06 : X
TOPOGRARA Fi

— “———_
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“h

NUNERD DA PESQUMEA | FRANCO D4 ROCHA - 22 2015 FUTILZADO DATA DA PESGUISA ) 4HD20 13

SETOR 01 QUADRA ) INDICE DO LOCAL T T30 CHAVE GEOORARICA |

DADOS DA LOCALIZACAO

INDERECO : Pargus Viers - lsrreso NUNIROD ; SN

COND.: BAERRD : Francs 2m Racha CIDADE : FRANCO DA BOCHA - 5P
CEP: UF: <p

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

[IPAVINENTAGAO (] REDEDE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMMAGAO POSLICA
[JMDECECAS  [FJREDE DE [eSTRIBMICAD DE ACUA [[] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) v 2008 TESTADA - | m 1200 PROF, EQUIV. (Pe) | 6 80
ACESSDILIDADE :  Dweis FORMATD : Regitar ESQUING S
TOPOCRAFLA ¢ pan

CONSISTENCIA : ecs

SEM CONSTRUCAOD

FATORES ADCIONAIS
ADICIONAL B1: 108 ADICIONAL (2 1,80 ADICIONAL 03 1,00
ADICKINAL 34 108 ADICIONAL U5 1,20 ATICIDAAL 06 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferia VALOR VENDA (R8| 1 200 009,50 VALORLOCACAG (RS} 008
IMODILLARA - Vanescy Faily de xsm bntims

CONTATO comeler TELEFONE © |11 48055800
OBSERVAGCAD:

TANENE LOM DOQUEND AMAZEN de 2 Baviaenins, sen valir comencial

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORE S NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESVARMMCAD

LOCALIZACAD Moc 230 T ADICIONALDY ; 2450 VALOR UNITARIO 0
TESTADA Ct: 130 T ADICIONAL O3 : 130 HOMOGENEIZACAD 270,04
PROFURIDADE Cp : vro  FTADICIORALO) : 120 VARIAGAD : #7803
FRENTES MOLTIPLAS Ce . 550 FT ACICIONALO4 L8 VARIACAD AVALIANDO : £ G
CONSISTENCEA Fo 880 FT ADICIONAL 08 £20

AREA Ca: 200 FTADICIONAL 0% 850

TOPOGRARA Fi1

=T B —— e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAC
DADOSDAFICHA &
MUNERD DA PESOINEA | FRANCO D4 ROCHA . 52. 2115 WL?ADO DATA DA PESGURSA ) 4MD20 13
SETOR 011 QUADRA ) INDICE DO LOCAL T T30 CHAVE GEOORARICA |
DADOS DA LOCALIZAGAO
INDERECO ; Pargus Vierts - lerreso NUNZRO ; SN
COND.: BAERR0 : France 2m Racta CIDADE : FRANCO DA BOCHA - 5P
CEP: UF: <o
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

[PAVIMENTACAO [T REDEDE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMMACAO POSLICA
[JMDECECAS  [FJREDE DE [eSTREMICAD DE ACUA [[] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mv: 17008 TESTADA - | m 500 PROF, EQUIV. (Pe) | 2803
ACESSDILIDADE :  Dweis FORMATO : regtar ESOQUING rise
TOPOCRAFLA ¢ QN Bcke Al 5N

CONSISTENCIA : ece

SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADsCIONAIS

ADICKONAL 01 108 ADICIONAL 02 1,80 ADICIONAL 03: 1,00

ADICKINAL 34 108 ADICIONAL 05 150 ADICIONAL 06; 1,00

DADOS DA TRANSACAQ
NATUREZA: Ofera VALOR VENDA (RS L 120 009,50 VALOR LOCAGAC (RS} 008
POCILIARIA = ERU R

CONTATO @ coveler TELEFONE © |11 48480014
OBSERVACAD;

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ
FATORE S NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VMWSNARIAC'AO
LOCALIZAGAD Mos - 230 T ADICIONALDS ; 150 VALOR UNITARIO : 20,24
TESTADA Cf: 0230 T ADICIONALOJ : £,80 HOMOGENEIZAGAD : 207,13
PROFUNCIDADE Cp - 2,20 FT ADICIORAL QY : 2.50 VARMCAO ' 7
FRENTES MILTIPLAS Ce . 550 FT ABICIONALO4 80 VARIACAD AVALIANDO : [ r.:j
COMSISTENCIR Fo ! 800 FT ADICIONAL OF | §.20
AREA Ca: 000 FTADICIONAL 0% : 850
TOPOGRARA Fi i
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 4

NIMERD DA PESQUISA : FRANCOC DA ROCHA - 9P 2015

FIUNLIZADG DATA DA PESOLESA : 0402015

SETOR: O QUADGA & INDICE DO LOCAL: ¢80 CHAVE GEOGRASICA ¢

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDEREQO i Ruad Artiar Sesths NUMEFRD | B!

COME,: BARRD ; francs #a Spcn CIDADE ; FRANCD DA ROCHA . 57
cewes ur; =

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FEIPAVIMENTACAC (] REDE DE COLETA DE E5GOTQ [ reoe 0t RuUMRAGAD FURLICA

[[] REDE DE GAS [ZIREDE DE (ESTREICAD DE AGRA  [T] TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA (A v 2508 TESTADA - |¢f) m 300 PROF.EQUIV. (Pe) : 2500
ACESSBRIDADE: Dven FORMATG : Aepdal ESQUINA : rés
TOPOGRAFIA 1 oam

CONSISTENCIALT  sece

DADOS DA BENFEITORIA

TIPD D& ENCACAD Lo USD D& LINCAGAD ; Tomermsd AREA CON STRUDA © wor N

PACRAO CONSTR: ascrioro made o ehev

COﬂSlWA{,‘AD : d- wrie regulsr & reparos smphe

COUr, PADRAD: 1250 TDADE REAL ;1% moa COETOC DEPREGWCAD [kl 0020 CMSTDBASE (R8):1 405,34
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS 1
VALOR CALCULADO(RSH 351 195,36 VALOR ARBITRADO RS} 540
FATORES ADeCIONAIS
ADICIONAL ¥4 08 ADICIDNAL 02 130 ADICIONAL 031 1.00
ADICIONAL d& 108 ADICIDNAL 05; 1,80 ADICIONAL (52 1,00
DADOS DA TRANSACAQ
MATUREZA 1 Ufarss VALDR VENDA (RS £20 008 30 VALOR LOCAGAO (RS} 008
WOSILIARIA = Vi iréves
CONTATO ; coveler TELEFONE | |11 27563450
ODSERVAGAD:

Coasa resdencal scaptads para 0 Uss comercal

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAGAO

LOGALWZAGAD foc ; 230 TTAGICIONALOY ; 150 VALOR UNITARIO | 747
TESTADA Cf - 2RO FT ADICIONALDS : £40 HOMOGENEIZAGAD : 12 59
PROFUNDIDALE Cp ¢ 550 FTABICIONALOY: 180 VARIAGAD : 27200
FRENTES MULTIPLAS Ce!l £20 FTAICIONALOY a0 VARIACAD AVALIANDO : 15592
CONSISTENCIA Fo r 330 FT ADICIONALOS : 220

AREA Ca FT AICIONAL 0% ¢ 530

TOPOGRAFIA Ft1
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"

MUMEROD DA PESQUISA © FRANCO D4 ROCHA - 59- 2012 FJunLZADD DATA DA PESGQUESA : 04102010
SCTOR: 014 GUADRA ; INDICE DO LOCAL: 238 CHAVE GEOGRATICA ;

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Nea Franceco Camnrmanss NOMERD - 4

cone, BARRO | France 4a Rachs CIDADE | FRANCO D& ROCHA - BP
CEr) uF, =#

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS -

[Z]PAVIMENTAGAD [Z]RIDEDE COLETA DLESGOTO  [F]REOCDE LUMWAGAD PUDLICA
[] RECE DE GAS FTRECE DE DeSTRIBUICAD DE AGUA  [T] TV ACABS

DADOS DO TERRERO

AREA (A1) e im0 TESTADRA - 1) m 800 PROC COUIV, (Pe): a0
ACESSBRIDADE: Dywia FORMATO - rregder ESOUINA : rac
TOPOGRAFA | 08100 Dara 08 Tandes 80 5% nt 10%

CONSISTENCLA @ secs
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAD | Cass USO DA EDIFICACAD | Residencial AREA COMSTRUDA | L0080 W2
PAGRAC CONSTR: cars seoies CONSERVAGAD ; & - reperos armpies
COEF, PADRAD: 1,955 TDADE REAL 1 0% o6 COEFDE DEPRECIACAD (k) 0556 CUSTO BASE (RSt £20.04
VAGAS: 2 PAVINENTOS =9
YALOR CALCULADO(RY: 472/ VALOR ARBITRADC (RS} .80
FATORES ADiCIONASS
ADICIONAL 1 L ADICIONAL D 1,80 ACICIONAL 030 1,00

ADICIONAL & m ADICIORAL D51 1,80 ADICIONAL 05: Lo

DADOS DA TRANSACM
NATUREZA | Oferts VALOR VENDA (R 420000 20 VALOR LOC&QJO {R$}) 002
IMOSILIARWA : Jobo Pegarhs €0 Nsscamants movess

CONTATO correlar TELEFONE | 1139418879
ODSERVACAD:

Con 2 casas reaxiencyis comn noessos ndepengenies ¢ | salds comercty

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA BAPEISP FATORES ADICION RIS VAl(XESNARIA(,‘lO

LOCALIZAGAD Mo 250 TT ADICIONALOY 840 VALOR UNITARIO 1.866.57
TESTADA Cf: 230 FT ADICIONALD]D : 3,20 HOMOGENEIZAGAD | 245.1%
PROFUNDIDADE Cp ¢ 820 FTADICIORALOS: 180 VARIAGAD: 8T
FRENTES MOLTIPLAS Ce ! b0 FT ADICIONAL G4 : $20  VARIACAD AVALIANDO : :
CONSISTERCIA Fe t 830 FT ACICIONALOS 1 580

AREA Ca: 880 FT ADCIONAL 08 ¢ %0

TOPOGRAFIA Ft1 a2
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ELEMENTOS DA AVALIAGAOC
DADOSDA FICHA &

NUMERD DA PESQINEA | FRANCO D4 ROCHA . 5°. 2115
SETOR) 011 QUADRA ) INDICE DO LOCAL T T30 CHAVE GEOORARICA |

DADOS DA LOCALIZAGAO

FUTILZADO DATA DA PESGURSA ) 4HDZ0 13

INDERECO ; Ras Hurterss de Cyrpos NUNZRO ; 16
COND.: BARRD : France 2w Racha CIDADE : FRANCO DA DOCHA - 5P
CEP: UF: <o

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS
[IPAVINENTAGAO [(F]REDEDE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMMAGAO POSLICA
[JMDECECAS  [FJREDE DE [eSTRIBMICAD DE ACUA  [[] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mv: 15008 TESTADA - {=) m 500 PROF, EQUIV, (Pe) | 25,80
ACESSDILIDADE : Dweis FORMATD : Regtar ESQUING : rise
TOPOCRAFLA ¢ CHI00 parg o2 fanoss 4l 5%

CONSISTENCIA : »ecs

DADOS DA BENFEITORIA

TIPD DA ENFICAGAD : Casa USO DA EMAICACAD : Resenas AREA CONSTRUIDA : “or W
PADRAD CORSTR: casa meds CORSERVACAD 1 4 - anve regular & raparos simpins
COEF, PADRA O 1,199 IDADE REAL | 28 mos COEFDE DEPRECIACAD (K1 0757 CUSTO BASE (Rbji1 <31 04
VAGAS: 1 PAVIMENTOS ;3
VALOR CALCUOLADOLRS): 28507896 VALOR ARBITRADO (RS): t80
FATORES ADKCIONAIS

ADICIONAL 01 108 ADICIONAL (2 1,80 ADICIONAL 03: 1,00

ADICKINAL 3% 108 ADICIONAL U5 50 ADICIONAL 06G: 1,00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferia VALOR VENDA (RS| 1 477 009,50 VALORLOCACAC (RS} 1 008
MOCILLARIA - Soktons Wovels

CONTATO comeler TELEFONE : |11 48421941
O0BSERVACAOD:

Casa thrres con paeinantes nferinres ¢ salio (oficne)

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORE S NORMA ISAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARMGAD

LOCALIZAGAD Mos + 230 TTADICIONALDA ; 130 VALOR UNITARIO ! .o
TESTADA CI: T30 T ACICIONALOD : £ 0 HOMOGENEIZAGAD | 788,47
PROFUNCIDADE Cp : vro  FTADICIORALOS : 120 VARIAGAD : 8736
FRENTES MOLTIPLAS Ce pe0 FT ABICIONALO4 80 VARIACAD AVALIANDO : 2 G
COMSISTENCHA Fe 800 FT ADICIONAL OF | §.20

AREA Ca: 000 FTADICIONAL O : 080

TOPOGRARA Ft

i w
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA FICHA 7

NUNERD DA PESQUISA © FRANCE D& ROCHA - 592 2015 FIUNILZADG DATA DA PESGLISA : 04102013

SETOR: O QUADGA & INDICE DO LOCAL: ¢80 CHAVE GEOGRASICA ¢
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDEREGO | Rua Parckes Fersondes Paers NUMERD | 174

COME,: BARRD ; francs #a Spcn CIDADE ; FRANCD DA ROCHA . 57
cewes ur; =

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[FEIPAVIMENTACAC (] REDE DE COLETA DE E5GOTQ [ reoe 0t RuUMRAGAD FURLICA

[[] REDE DE GAS [ZJREDE DE (ESTRIBWICAD DE AGRA  [] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (A v Jmor TESTADA - j¢f) m 1200 PROL. EQUIV. (Pe) : 2200
ACESSBRIDADE: Dven FORMATG : Aepdal ESQuUiNA @ réds
TOPOGRAFIA 1 oam

CONSISTENCIAT  secs

DADOS DA BENFEITORIA

TIPD DA LINNCACAD : Lrrazen USD D4 ENCACAD ; Tomerms AREA CONSTRUDA 08 N

PARRAD CONSTR: galas srvpies COI.’JWAQ-\D: « - reporce amplex

COUr, PADRAD: 3720 WADEREAL: 34 mnos COETDC DEPREGWMCAD [kl 0504 CUSTD BASE (R85} 1 405,34
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS 22
VALOR CALCULADO(RSH: U0 53156 VALOR ARBITRADO [R$)1 §40
FATORES ADeCIONAIS
ADICIONAL #4: +o8 ADICIDRAL 021 1,30 ADICIONAL 031 1.00
ADICIONAL 84 1o ADICIDNAL 05; 1,80 ADICIONAL (52 1,00
DADOS DA TRANSACAQ
MATUREZA | Ofary VALDR VENDA (RSt 320 008 30 VALOR LOCAGAO (RS} 008
WOSILIARIA = Visirévem

CONTATO ; covreler TELEFONE | |11 37563450
ODSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOQ
FATORES NORMA BAPEISP FATORES ADNCIONAIS VALORESVARIAGAO
LOCALWZAGAD Mo ; 530 T ADICIONALOY ; 750 VALOR UNITARID ¢ 431,20
TESTADA Cf - BE0 FT ADNCIONALQS : £80 HOMOGENEIZACAD : 232 04
PROFUSOIDALE Cps 500 FTARICIONALOY 1480 VARIACAD : 27809
FRENTES MULTIPLAS Ce ! $30  FT ABICIORALO4 | 840 VARIACAD AVALIANDO : 1 5%
CONSISTENCIA Fo t 330 FT ADICIORALOS ; 120
AREA Cin . 550 FT ACICIONAL 08 ¢ 830
TOPOGRAFIA Ft; 230

> -

B ——

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA FICHA 8

NUMERD DA PESQUISA © FRANCE D& ROCHA - 5P 2015 FIUNLZADG DATA DA PESGLSA : 0402013
SETOR: O QUADAA & INDICE DO LOCAL : £ 280 CHAVE GEOGRASICA ¢

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREQO i Rua Pals NUMEROD | 108
CONE,: DARRD ; Mrancs ¢ Spcn CIDADE ; FRANCD DA ROCHA . 57
ces ur; =

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS -
[FEIFAVIMENTACAC []ReDE DE COLETA DEESGOTO  [F)Rece D LUMNAGAD PUBLICA

[[] REDE DE GAS [ZJREDE DE (ESTRENICAD DE AGUA  [[] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) v 2008 TESTADA - j¢f) m 00 PROr. cauv. (Pe) : 2520
ACESSIBRIDADE: Dvenn FORMATG : Aepda ESQUINA : rés
TOPOGRAFIA 1 oam

CONSISTENCIAL  sexs
DADOS DA BENFEITORIA

TIPD DA LIINCACAD : Tasa USO D& EINCAGAD : Besdencsl AREA CONSTRUDA ¢ Ror N
PACRAQ CONSTR: caxs mecks CONSERVACAD : = - regutar
COLr, PADRAD: 1300 TDADE REAL 18 moa COEroe W““Olkl: 03 CUSTOBASE (R3):! 5 84
VACAS: 2 PAVINENTOS 01
VALOR CALCULADO(RS: IS 662,76 VALOR ARBITRADO [R§)1 is0
FATORES aDeCiONAIS
ADCIONAL ¥ tor ADICIDRAL D1 1,50 ADICIONAL 031 1.0
ADICIONAL S& tom ADICIDRAL D5: 1,80 ADICIONAL 05 1,00
DADOS DA TRANSACAQ
MATUREZA 1 Ufersy VALDS VENDA (RS| 1 430008 20 VALOR LOCAGAD (RS} 008
WOSILIARIA - rosens e

CONTATO ; covveler TELEFONE | |11 04451265
ODSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOQ
FATORES NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESVARILGAO
LOCALZACAD Moc ; 220 T ADICIONALOY ; 750 VALOR UNITARIO ! 34T
TESTADA Ci: N0 FTADICIORAL QS - 180 mmc“luc‘o : 13N
PROFUMOIDADE Cps ¢ 550 FTARICIONALQY : L0 VARIAGAD : £700%
FRENTES MULTIPLAS Ce !l 800 FTABCIORALOY: 150 VARIACAD AVALIANDO : 15503
CONSISTENCIA For 330 FT ADICIONALOS : 220
ASEA Can - 550 FT ACICIONALOS : .30
TOPOGRAFIA Ft;

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 128 850D
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Doade 1953
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA 9

NIMERD DA PESQUISA © FRANCO Dl ROCHA - 59P- 2015

FIUNILIZADG DATA DA PESGLISA : 04102013

SETOR: On QUADAA : INDICE DO LOCAL: ¢80 CHAVE GEOGRAFICA ¢

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDEREQO | Aud Tosix NUMERD | 4358

CONB,: DARRD : rancs oa Spcn CI0ADE ; FRANCD DA RDCHA . 57
cews ur; =

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[FEIPAVIMENTACAG [ REDE DE COLETA DL 25GOTQ [F)Re0e Df UMNAGAO PURLICA

[[] REDE DE GAS EZIREDE DE (ESTRENICAD DE AGRW [T TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) v 1008 TESTADA - j¢f) m 500 PROr. CauUIV. (Pe) : 2200
ACESSIBRIDADE: Dvenn FORMATG : Aepda ESQUINA : réds
TOPOGRAFIA | oumn

CONSISTEMCIAT  sexe

DADOS DA BENFEITORIA

TIPD DA EIINCAGAD : Tass USD DA LRINCAGAD : Resderial AREA CONSTRUDA © wsoe N

PARRAD CONSTR: caxe secien

COI“WM,‘AD : d- erie reguler & reparos smphex

COtr, PADRAD: 1150 IUADE REAL 28 mnoa COEFOC DEPRECIACAD [kl 0030 CUSTD BASE (R$): 1 0584
VACAS: I PAVIMENTOS :2

VALOR CALCULADO(RSH 199.3%,14 VALOR ARBITRADO RS} 40
FATORES ADeCIONAIS

ADICIONAL 34 tor ADICIDRAL 021 1,50 ADICIDRAL 03 1.00

ADICIONAL d& toe ADICIDRAL 05; 1,80 ADICIONAL (5 1.00

DADOS DA TRANSACAQ

NATUREZA 1 Ufersy VALDR VENDA (RS|r 312000 20

VALOR LOCAGAD (RS} 008

WIOSILIARIA - Lopes Victors Garden iroves

CONTATO ; corveler TELEFONE | (11282011456
OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ
FATORES NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESVARILGAD
LOCALWZAGAD Moc ; 330 T ADICIONALOY ; 780 VALOR UNITARID | 78,
TESTADA Cf: BE0 FT ADICIORALQS : L80 HOMOGENEIZAGAD . 45,
PROFUSOIDALE Cps ¢ 500 FTABICIONALOY: 1480 VARIACAD : 27309
FRENTES MULTIPLAS Ce !l $80 T ACICIONALO4 | 880 VARIACAD AVALIANDO : s
CONSISTENCIA Fot 530 FT ADICIONALOS ; 20
ASEA Ca - 550 FT ABICIONALO4 : 830
TOPOGRAFIA Ft;

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica

CREA 128 8500 Pesde 1953
W WJa woor ¢ Herician « le & n:wn'\uv'u. )
ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA FICHA 10
NIMERD DA PESQUISA : FRANCE DA ROCHA - 5P 2015 FIUTILZADG DATA DA PESOLSA : 0402013
SETOR: 011 QUADAA INDICE DO LOCAL: ¢80 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDEREQO | Rus Yirgho NUMERD | 156
COMZ,; DARRD ; Mrancs 28 Recn CIDADE ; FRANCD DA RDCHA - 57
cew; ur;
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS

[FEIPAVIMENTACAC (] REDE DE COLETA DE E5GOTQ [ reoe 0t RuUMRAGAD FURLICA
[[] REDE DE GAS [ZJREDE DE (ESTRIBWICAD DE AGRA ] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Af) v €08 TESTADA - jof) m 000 PROL. EQUIV. (Pe) : 2500
ACESSIBRIDADE: Dvela FORMATG : Repdar ESQUINA @ réds
TOPOGRAFIA 1 om achve 20 BW aie 10N

COMSISTENCIALT  seus
SEM CONSTRU(}IO

FATORES aDeCiONAaS
ADCIONAL tm ADICIORAL D 1,50 ADICIONAL 031 1.0
ADICIONAL S o ADICIDSAL D5: 1,80 ADICIONAL 052 1,00
DADOS DA TRANSACAQ
NATUREZA 1 Ufersy VALDR VENDA (RS|r 250008 50 VALOR LOCAGAD (RS} 008
WOSILIARIA = Sarer Lome dox Sartos indroam
CONTATO ; coveter TELEFONE | |11 891775018
ODSERVAGAD:

Com adicyl ey nes ndios, wen ralar cormercel

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACAO

LOCALZACAD Moc : 220 TTADIGIONALOY 7.0 VALOR UNITARIO ! #1003
TESTADA Ci BE0 FT ADICIONALDS : £80 HOMOGENEIZAGAD : &9 1
PROFUSOIDALE Cp ¢ 520 FTARICIONALOY: 180 VARIAGAD : n,wj
FRENTES MULTIPLAS Ce ! $80  FTADICIONALO4 880 VARIACAD AVALIANDO : 15557
CONSISTENCIA Fo r 330 FT ADICIONALOS : 220

ASEA Can . 550 FT ABICIONALOS : 830

TOFOGRAFIA Ft;

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
CESCRIGAD : Aversia 2a Seudade DATA: 4102049
FATOR OFLRTATRANSACAD : 13
EDFICACAD VALORES DE VEMDW | BAPESP . 2015 . BAO PULD . 59
OBSERVAGAD |
K0 1344215 0172.00.00
ZONA DE AVALIACAD
Descri(lo fe Zona &= Avaliagdo . ARNAZENS
Fr ! Ce P Pma -] AT Fa AMmn
108 1m0 Lo 1o 100 100 o808 180 b Ji
FATORE S
FATOR INDICE
[ Loestiaagio 1.00
D Testade 1300
[] Prefendidade
[ Frentes Mukiphs Hio
[ Avan
] Topograta CAE0 paty 39 ncos mees de 20%
(X Consisrénnia swle
MATRIZ DE UNITARIOS
Valoe Varilegke | Vanacho
Nom. | Enderago Unitiie |TOMO0BNEIZ0GB0 | pyragome | Avalinndo
) | | Avedida S8 Soudnde 1551 28642 2E80 07080 Q9552
2| Parue Viida - terveno BN 21e 9 sTHL 80 07030 05565
@ 7| Paroue Vitna - terreno BN 24 T2 0.7%8 09365
4 | Rua Artr Seswn) OF 474 T X220 07080 03594
) 5| R Francsoo Casameess 285 1086 57 8es 11 o7e g 55¢3|
E 6 | Rus Huresrn de Carpes 06 s TOR.47 0.7s 08567
) T| Rua Pericdien Fannpndes Persny 170 4.0 PP ) 0.70%0 037
<) 8| Aua Paian 10 ST £330 07080 02904
0] O Rug Tomo 430 £900 40535 07080 [
(<] 10} Rus Vapghe 155 ) €195 0,748 Q9367

i “———_
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ADERENCIA
= : : -
1 29543 276,80
2 814,29 520,00
3 633,24 307,12
4 47471 332,30
5 103657 845,11
& 149 70847
7 431,56 302,09
3 304,71 353.30
4 Si8.0s 405,30
10 00,00 63,10
GRAFICO DE DISPERSAOQ
Valorer Obaervides x Vaores Caleadados
130 ~
1450 :
140
1170
150
1150
1X0
1.50
100
1450 —
1500 —<
LA}
- X0 -
! =0 - o
o0
3 %
X0 . h
is0 - B
b =
150 ~ 8
0 = &
S0 - g
&0 —8
4
0 ‘C
120
X0+
YA A0 A A0 70 0 WK LD G4 120 LA (A0 L
Dhgervade
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo & Temreso Local: Avench de Sosdyde 1600 Pargue Visrs FRANCO DA ROCHA - &F Dama: OWIRQ015
Chents : Saaiagso
Areamy . M2 S8 Modalcade . Venan
Gistibuigio espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Meda Unitdnos £5361 Mocho Unparios ;456,37
Dosvio Padeho 128215 Desvio Padrko 1164 82
-30% 478 5] « 300z 34T 40
- 0% ;88058 * %9528
Cosficente o Yaragho @ 35 7204 Coehoente ae Vanagio - 38 2500
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Deascrigan ARAGTIT GRATTT AT "
_‘I:m“"“”.m COmpircs 4earnto 3 tods @ Cornphota o 800 Wizres 0 Adsges du atueges O 3
|anssete sralitzdae [ wraden o trataserts perachpres
Qa3shdads M) de
2 Seckos e BeTTESD Lnedon = (| ’ G d D rd
1 Sewttinages fon Sadon Apresartagen O inforrs rof & Apresentngio oy wrdorm ref o P reamitaia cudamm rel 3
s wosesde an caract dos das dedcs [B wh caract cos tos dados D b 0t 005 G305 ol 208 D 3
‘." L ':’,M:::;f“”w WM ™ 1Mt O AN Ol 3
ORAL DE FUNDAMENTACAD: &
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (RS): 430 07
TESTADA: 00800 PROFUNDIDATE  0.0080
FREWTES MULTIFLAS: g 0900 FATOR AFEA: 00080

VALDR UMTARIO (RE\n2) 455 37100

INTERVALOS DE CONFIANCA (30%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} 158 1522¢
INTERVALOS DE CONFIANCA (39%); Avaliando

WTEVALD MINIMO : 49497
INTERVALO MAXIMO 1581 57

GRAU DE PRECISAQ

WIERVALD MINMD - =95 55
WTERVALD MAXIMG ;803 15

GRA Dt PRECISACE |

B ——
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Engenheiro Civil @ Técnico em Eetrdnica
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

- SALAO COMERCIAL

Considerando-se que a construgdo se enquadra ha
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Galpdo Padrdo Simples", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,726 x R8-N
Vu=0,726 xR$ 1.430,04/m? = R$ 1.038,21/m?
Area Construida: 302,50 m?

Idade: 18 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 302,50 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.038,21/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 18 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (6) Necessitando de
reparos importantes;

K=0,382.

= T "~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Substituindo e calculando:

VB = 302,50 m? x R$ 1.038,21/m? x (0,20 + 0,382 x (1 - 0,20))

VB = R$ 158.787,99

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 159.000,00

(cento e cinquenta e nove mil reais).
- APARTAMENTOS RESIDENCIATS

Considerando-se que a construgdo se enquadra nha
seguinte classificagdo: "1.3.2 - Apartamento Padrdo Simples - sem elevador”,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,226 x R8-N
Vu=1,226 xR$ 1.430,04/m? =R$ 1.753,23/m?
Area Construida: 605,00 m?2

Idade: 18 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
= T "~
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A = drea construida = 605,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.753,23/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 18 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservacdo = (6) Necessitando de
reparos importantes;

K=0,382.

Substituindo e calculando:

VB = 605,00 m? xR$ 1.753,23/m? x (0,20 + 0,382 x (1 - 0,20))

VB = R$ 536.292,02

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 536.000,00

(quinhentos e trinta e seis mil reais).

45 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI = VT + VB (TOTAL)

VI = R$ 150.000,00 + R$ 159.000,00 + R$ 536.000,00

VI = R$ 845.00,00

= "~
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imével a seguir descrito,
nos termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por
EMILIA LIMA DA SILVA, em face de GILSON DIAS RAMOS, corresponde

a.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 33.773, no Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha

Avenida das Saudades, n® 1688, Parque Vitéria, Franco da Rocha, SP.
R$ 845.000,00

(oitocentos e quarenta e cinco mil reais)

OUTUBRO/ 2019

=T B —— e
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 67 (sessenta e sete) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n®* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georrefenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Franco da Rocha, 07 de outubro de 2019.
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