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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL - COMARCA DE SAO VICENTE - SP

AUTOS N° 0011819-81.1998.8.26.0590 (1045/98)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,

Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
SUMARIO, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO LEME, em face de

- MARLENE VINHAL DE FREITAS, dando por terminados seus estudos,

44

diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte

AMAEL FAT N g £ f
00414430 240908 1460

b

Lda¥h

LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a

AT

¥}
FEVL.

seguir, para o imdvel localizado na Rua Visconde de Rio Branco, n® 21, Apto.

v i)
Bk vy

0 16, 1° andar, Edificio Leme, Centro, Cidade de Sdo Vicente, Estado de

Sdo Paulo, matriculado sob n® 55.872, no 1° CRI de Sdo Vicente.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 17 de Setembro de 2.018.

WALMIR PERETRA MODOTTI
CREA 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

R$ 116.000,00
(Cento e dezesseis mil reais)

Setembro / 2.018

F
N

Vista do Prédio localizado na Rua Visconde de Rio Branco, n® 21, Apto

16, 1° andar, Edificio Leme, Centro, Cidade de Sdo Vicente, Estado de
Sdo Paulo, matriculado sob n® 55.872, no 1° CRI de Sdo Vicente., objeto

da presente Agado.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fls.
696, o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel, descrito a
- @ seguir, referente aos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO LEME, em face de MARLENE
VINHAL DE FREITAS, em curso na 3* Vara Civel - Comarca de Sdo
Vicente - SP, AUTOS N° 0011819-81.1998.8.26.0590 (1045/98):

Rua Visconde de Rio Branco, n® 21, Apto. 16, 1° andar, Edificio Leme,
Centro, Cidade de Sdo Vicente, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°

55.872, no 1° CRI de Sdo Vicente.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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II - VISTORIA

A realizagdo da vistoria foi acompanhada pelo Sr.
Antonio, zelador do condominio onde se localiza o imével, objeto da presente

agdo.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
O imdvel em questdo situa-se na Rua Visconde de Rio
Branco, n° 21, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Jacob Emmerich,
4
Rua Tibirigéd e Rua Frei Gaspar.
A reprodugdo do Mapa Oficial de Sdo Vicente, do Google
Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:
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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 Vicente, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona b Terrestre - Z5T

INSCRICAO IMOBILIARIA: 13-00008-0020-00021-014

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura,
Municipal, sdo mostrados a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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(XO DOMICILIAR
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ENEDINA BARBOSA VINHAL EMARLENE VINHAL DE FREITAS
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos piblicos:

- Pavimentacdo Asféltica;

~
//

\.

- Guias;

- Sarjetas:

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.
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214 - 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 "Simples, Médio e
Superior", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupacdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servicos, lojas de materiais para
construcdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,

supermercddo, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.
2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se na drea denominada Zona 5 Terrestre, que
tem o objetivo de: promover a arborizacdo urbana; otimizar a ocupa¢do dos
empreendimentos jd aprovados; estimular a ocupagdo dos vazios urbanos;
promover a implantagdo de empreendimentos habitacionais de interesse social;
otimizar a infraestrutura urbana existente; incentivar a utilizacdo de
instalacBes ociosas; e conservar e recuperar as dreas verdes, incluidas as
Areas de Preservacdo Permanente e as dreas verdes de uso publico, ou seja

|\Z5Tll .

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;

N
A
Condicdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;
( Formato: Irregular;

Situagdo: Frente Unica.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Sdo Vicente, matriculado sob n® 55.872.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o tferreno anteriormente descrito, encontra-se

edificado um prédio de uso residencial.

- DO EDIFIcIO

O Edificio onde estd localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo com poHaria,
entrada social e de servigo, saldo de festas com copa, lavabos masculino e
feminino, drea de circulagdo, escadarias de acesso aos pisos superiores e
inferiores, churrasqueira, calgcadas, e acessos de pedestres. O Edificio é
composto também por 2 (dois) elevadores, sendo um social e outro de servigo,
e estacionamento contendo 42 (quarenta e duas) vagas de garagem de uso
coletivo, e 14 (quatorze) pavimentos superiores para apartamentos, com 10

(dez) apartamentos por andar.

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

REE
e,




Processo 0011819-81.1998.8.26.0590/SP, Evento 469, CAPA907, P4gina 1 f

: : : AR
Walmir Pereira Modott 35 anos § 1)
\__——-——"—'_\ Deede 1983 {
. ENGENHEIROACIVIL ‘
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de énger\karia

- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 16, objeto da presente avaliacdo, estd

localizado no 1° Andar, Edificio Leme.

N
Possui drea dtil ou privativa de 27,70 m?, drea comum de
4,71 m?, drea total de 32,41 m?, e fracdo ideal do terreno de 0,572%.
O apartamento possui dormitdrios, sala de estar, cozinha,
drea de servi¢o e banheiro. Considerando-se sua caracteristica construtiva e
c de acabamento, estima-se idade de 50 anos, podendo ser classificado como

"apartamento padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes

de Iméveis 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:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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® Sala/Dormitorio

N Cozinha

— L
Area de >
Servigo

Wc /

CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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"FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O TMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO A
CARACTEREISTICAS DA REGIAO.
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- FOTO 02
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"FOTO 03

~
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N

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALIANDA.
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"FOTO 04

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

Top
/)




Processo 0011819-81.1998.8.26.0590/SP, Evento 469, CAPA913, P4gina 1

T

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

P

Walmir Pereira Modoth
\/-—\

S5 awnse

Desde 1985

Avdliagées e Pericias de Engenharia

'FOTO 05

VISTA DA AREA COMUM.
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" FOTO 06

VISTA DO HALL DE ENTRADA.
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FOTO 07

VISTA DO SALAO DE FESTAS COM COPA.
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'FOTO 08

VISTA DA CHURRASQUEIRA.
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"FOTO 10

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 10
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: meu.r'a latex sobre argamassa. Sala/Dormitsrio
. Madeira.
T :
PORTA(S) Pivotante.
. Aluminio.
JANELA(S): Sanfonada / Camardo.
: ( A Cozinha
- )
Area de
Servigo
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ’
observador quando do registro fotogrdfico. Wc

VISTA DA SALA/DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. Sala/Dormitério

PORTA(S): Sem porta(s).

Aluminio.

JANELA(S): Basculante.

N

AN

Cozinha

r —
Area de (

Servigo
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogréfico. Wce /ﬂ

VISTA DO BANHEIRO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 12
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

PVC.
Sanfonada / Retrdtil.

Sala/Dormitério
“ PORTA(S):

(™ Cozinha
e
= |
Servigo
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do s
observador quando do registro fotografico. Wce /ﬂ

~~

VISTA DA AREA DE SERVICO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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"FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. Sala/Dormitério

S Cozinta
4
Area de
Servico
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

Wc /ﬂ

observador quando do registro fotogréfico.

'

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&ao Paulo, SP - CEP 05075-000
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"FOTO 14

VISTA DA AREA COMUM DA GARAGEM.

B R ———— :
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

: o~
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média.
Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta
v(’ N
N

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

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas

em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os
seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imdvel;

R — :
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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- Dimensdes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condicées acima, o valor de mercado

hY

procurado estard ajustado & realidade dos pregos vigentes na regido

estudada.
(/ RS
Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los ds
condi¢oes do imdvel avaliando.
L

Para tanto, serdo aplicados o0s critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

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

No caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo

contempordneos a data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de

Avalia¢do e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores

das edificagdes 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 & razdo de 50% do
valor unitdrio adotado para a classificagdo 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, estd

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

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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INTERVALO DE
CLASSE | comendil . | PADRAO CONSTRUTIVO VALGRES
Minimo | Médio | Mdximo
6rupo 1.1 - 1.L1 - RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - STMPLES 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 0672 | 0,786 | 0,900
: Grupo 1.2 - 1.2.4 - STMPLES 0,912 [ 1,056 | 1,200
- CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
- 1.2.6 - SUPERTOR 1,572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 | 2,436 | 2,880
1-RESIDENCTAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES I evador 1,260 [ 1,470 | 1,680
133 - MEDIO S/elevador 1bi2 | 1,746 | 1,980
GRUPO 13 - C/elevador | 1,692 [1,926 | 2,160
APARTAMENTO 1.3.4 -SUPERTOR S/elevador | 1,992 |2,226| 2,460
C/elevador | 2,172 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 3,066 3.480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 [0,780 | 0,960
£ 212 STMPLES | O/elevadar | 0,972 [1.206 | 1440
o C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 213-MEDIO 1 vador | 1,632 | 1.836 | 2,040
ESCRITORTO S/elevador 1:872 2:046 2:220
‘?,‘Eé:v%?gg? AL 2.14- SUPERIOR C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 215 - FINO 2,532 [3.066 | 3.600
2.1.6 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 22 - 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 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-gspecTAL | GRUPO 31 - 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA d : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 0,456 | 0,600 )

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA

CONSTRUGAQ: Para o cdlculo da depreciacdo da construgdo, serd empregada

a adequagdo do Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que
combina as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da construgdo e

com o estado de conservagdo, através da seguinte equagdo:

VRN

Foc=R+K.(1-R)
Sendo:
Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacdo

7N

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
: Ir (anos) "R (%)

RUSTICO 5 o

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

cASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL TG n 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o perToOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

‘ MEDIO 60 20

| ESCRITORIO  sUperToR 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

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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O estado de conservagdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depraciagdo (%)
a) Novo . 000
b} Entre novo e regular 0,32
¢} Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8.09
e) Reparos simples 18.10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
@ g) 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 seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero da relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

Y
\
. -

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

anterior,

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
funcdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que
se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos. inferindo seus custos para uma

eventual recuperagdo.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
| referencial a b c d e £ g h
2 0,990 | 0987 | 0,965| 0910 | 0,811 | 0,661 |0,469|0,245
: 4 0,979 | 0,976 |0,955|0,900|0,802 | 0,654 |0,464| 0,243
(> 6 0,968 {0,965|0944|0,890|0,793|0,647|0,459 | 0,240
8 0,957 |0,954(0,933|0,879/0,784|0,639|0,454| 0,237
10 0945 |0,942| 0921|0869 |0,774| 0,631(0,448|0,234
12 0,933 |0930[0,909|0,857|0,764|0,623|0,442| 0,231
14 0,920 | 0917 |0897 0,846 | 0,754| 0,615 |0,436|0,228
16 0907 |0904/0884|0,834/0,743|0,606(0.430|0,225
18 0,894 | 0891|0871|0,821|0,732({0,697|0,424|0,222
20 0,880 |0,877|0,858|0,809|0,721|0588| 0,417 | 0,218
22 0,866 (0863|0844 |0,796|0,709|0,578| 0410 | 0,215
24 0,851 |0,848(0,830|0,782(0,697|0,569|0,403| 0,211
26 0,836 |0,834|0815|0,769|0,685|0,6569|0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 |0,800{0,754 (0,672 |0,548|0,389|0,204
30 0,805 | 0,802|0,785|0,740| 0,659 0,538 | 0,382 | 0,200
C) 32 0,789 0,786 |0,769|0725| 0,646 |0,627|0,374| 0,196
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|0,4930,350| 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 0,662 0590 | 0,481 | 0,341| 0,179
42 0,702 {0,700(0,684|0,645/0575|0469/0,333| 0174
44 0.683 | 0,681|0,655|0,628|0,560|0,456|0,324| 0,169
46 0664 |0662{0647|0,610/0544|0444|0315| 0,165
48 0,645 (0,6430,629|0593|0528| 0,431(0,3C6| 0,160
50 0,625 |0,623(0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0,155

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valorizagdo ou desvaloriza¢do do unitdrio, em fungdo da localizagdo do edificio,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

@
G) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no
"Curso Avancado de Engenharia de Avaliacdes - Rio de Janeiro - 1980",
conforme mostrados abaixo:
. - Frente a construgdes residenciais:...........ccocoooevreernereneencnnens 1,00
- - Frente para praga: .............ceneesessessssesssssssssessssnns 1,20
- Frente para parques: ... eeeeeeeesseessesssssmsssssssssssonn 1,30
- Frente para edificios industriais: ...........ccccoceevrrvreevveerennnas 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ...........ccoccneveeeneecenenn. 0,60

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imédveis na mesma regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na

sequéncia.

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

quadrado de drea util resultou em:
qmf = R$ 4.202,19/m?*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.202,19/m? (quatro mil, duzentos e dois reais e
dezenove centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, S
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~ ELEMENTOSDA AVAUACAO |

DADOS DA FICHA 1

NGMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP - 2018 E UTILZADO DATA DA PESQUISA: 14/09/2018
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : Ruo Candido Rodrigues NUMERO : 350
COMP.: Rei.: AP0187 BAIRRO : Centro CIDADE : SAO VICENTE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAO PUBUCA

N [] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

- DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBIUDADE : Dretfo FORMATO : Ireguior ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : p.ano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO: Apariomentc

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢f elev.

ESTADO : Orgina:

COEF. PADRAC !

FACE:

1,470 CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DEP. {k}: 0355IDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 30,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M7 : 30,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pgcINA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [ APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Transagio . YALOR VENDA (RS): 150.000,00

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Corretor
Sr. Denis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (13)-974036723

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCAUZAGAO Roc : 000  FTADICIONALOT :
(OBSOLESCENCIA Fobs : -32676  FT ADICIONALQ2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS :

VALORES/VARIAGAO
000  VALOR UNITARIO : 5.000.00
000  HOMOGENEIZAGAO : 4.673,24
000  VARIAGAO: 0.9346
0.00
0.00
0,00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deede 1985

Walmir Pereira Modott S5 anos
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, ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

" ELEMENTOS DA AVALIAGAO T "—J
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE- SP - 2018 @UTII.IZADO DATA DA PESQUISA: 14/09/2018
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua José Bonidcic NUMERO : 33
COMP.: Ret.: V0050 BAIRRO : Centro CIDADE : SAO VICENTE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDEDE ILUMINACAQ PUBLICA

;o ] ReDE DE GAS P<REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TV ACABO
N DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - {(cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : NGo
TOPOGRARA : p:ono
CONSISTENQA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
NPO DA EDIRCACAO: Aporiamento ESTADO : Orginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢ elev. COEF, PADRAO ; 1,470 CONSERVACAO: ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0.466IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 30,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 0,00 TOTAL M*: 30,00
EDIFiCtO
DORMITORIOS: 1 SUTES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  piscNA: ©  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : [+]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
N,
( P NATUREZA : Transagio VALOR VENDA (RS): 130.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONTATO: Sra. Jangina TELEFONE : (13)-28920201

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAWZACAO Floc : 000  FIADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.333.33
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.051.85  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.281.48
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.7573
VAGAS 000  FTADICIONALOA4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALOS : 000

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth 35 ancs §

Desde 1983

| ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

[ ELEMENTOS DA AVALIACAO _ ]
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :  SAO VICENTE - SP - 2018 XIUMIZADO DATA DA PESQUISA :  14/09/2018
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDERECO : Ruo José Boniacio ' . NUMERO : 383
COMP.: Ref.; 3970 BAIRRO : Centro CIDADE : SAO VICENTE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[z PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBUCA
[C] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADROS DO TERRENO

N
N

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATIO ; lreguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCA(;ZO: Apariomenioc ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF, PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0374IDADE: 50 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: ¢ VAGASDESCOB. 0O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 28,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 28,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUITES: © W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pscNA: © SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: o PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : [¢] SUB-SOLOS : 4]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
FN DADOS DA TRANSA(;KO
A )
l\.‘ Y NATUREZA: Transacio . VALOR VENDA (RS$): 155.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Ricardo TELEFONE : (13)-33851588
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.535.71
OBSOLESCENCIA Fobs : ' -568.37  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.967,34
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 009  VARIAGAO: 0.8973
VAGAS 000  FTADICIONALDA : 0.00
FT ADICIONALGS : 0,00
FT ADICIONALOé : 0,00

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

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

;‘\valiacc")es e Pevicias de €n9enkaria

‘- ~ ELEMENTOSDAAVALACAO ~ |
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP - 2018 lZunuz:mo DATA DA PESQUISA:  14/09/2018
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Visconde de Rio Branco NUMERO : 21

COMP.: Ref.: MI33817 BAIRRO : Centro CIDADE : SAO VICENTE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGCAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINACAO PUBLCA
[IREDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. {Pe): 0.00
ACESSIBILUDADE : Deto FORMATO : Ireguar ESQUINA : Ngo
TOPOGRARA : p.ono

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIHCA(;I“\O: Apartomento ESTADO : Orginal FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COFEF, PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,384IDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 271,70 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM®: 27,70
EDIFiCIO

DORMIORIOS: 1 SUTES: © W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : [ SUB-SOLOS : 4]

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Transagio VALOR VENDA (R$): 135.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Naxtal Administrago
CONTATO: Carretor TELEFONE: (13)-21672000

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FYADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO: 487365
OBSOLESCENCIA Fobs : -588.90  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.284.75
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8792
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALGS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

9 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modot

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

S5 anos

Desde 1985

Avaliacées e Pericias de Engenharia

COMP.; Apto n® 34 - 3° Andar BAIRRO : Centro

ELEMENTOS DA AVALIACAO - ]
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP - 2018 E UTIUZADO DATA DA PESQUISA: 14/09/2018
SETOR : QUADRA : INBICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Viconde de Ric Branco NUMERO: 21

CIDADE : SAQ VICENTE - §P

DADOS DO APARTAMENTO

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
7N [[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [X] TV ACABO
N DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO: lragViar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : piono
CONSISTENCIA:  seco

PO DA EDIHCA(;EO: Apariamenio

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples cf elev.

ESTADO : Orginal

COEF. PADRAO :

FACE:

1,470 CONSERVAGAQ: c - regular

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. {k): 0384IDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 27,70 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= - 0,00 TJOTALM®: 27,70
EDIFiCIO

DORMITORIOS: | SUNES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O  pisCiNA: ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APYO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA : Transagio . VALOR VENDA (RS): 130.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBHIARIA : Proprietario
CONTATO: Sr. André TELEFONE: (13)-991809000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALIZACAO Floc 000  FTADICIONALOL : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.693,14
OBSOLESCENCIA Fobs : -567,09  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 4.126,05
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 08792
VAGAS 000  FTADICIONALD4 000
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

35 anos |

Desde 1985

Awvaliacses e Pevricias de éngenharia

COMP.: Apio n° 32 - 3° Andar BAIRRO : Cenirc

ELEMENTOS DA AVALIACAO ]
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP - 2018 XUnNUZADO DATA DA PESQUISA:  14/09/2018
SETOR : QUADRA : iNDICE OO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIA(;?\O
ENDERECO : Run Visconde de Ric Branco NUMERO : 21

CIDADE : SAO VICENTE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [< REDE DE LUMINACAO PGBLCA
7N ] REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUGAO DE AGUA TV ACABO
{0
N DADOS DO TERRENO

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe} : 0.00
ACESSIBIIDADE : Dreta FORMATO ; lreguior ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : p:ano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIFICA(;EO 1 Apariamenio ESTADO : Original FACE:

1.470 CONSER\!ACE\O : e - reparos simples.

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

COEF. DEP. {k}: 0.355IDADE: 50 anos FRA(;AO: 0,00 TAXA : 0,00 YAGAS COB.: [} VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 27,70 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= - 0,00 TOTAL M2 : 27,70
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUES: © W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  psciNA: ©  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : [+]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06! 1.00
. DADOS DA TRANSAGAO
k s MNATUREZA : Transagio . VALOR VENDA (RS): 115.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Proprietario
CONTATO : Sr. André TELEFONE : (13)-991808000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;RO
LOCAWZAGCAO Foc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.151,62
OBSOLESCENCIA Fobs : -271,32  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 3.880,31
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAD: 09346
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Pa
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

ulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modoth

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

SE awnos

Desde 19853

Avaliagdes e Pevicias de Engenharia

I B _ MODELODEESTATISTICADESCRmMVA |

DESCRICAO : S&o Vicenie - Cenro - Rua Visconde de Rio Branco
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2018 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSA(;AO : 09 PARCELA DE BENFEITORIC.B
OBSERVACAO:
Sem indice

FATORES

DATA: 1470972018

iNDICE

1.00

Idade 50

Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

_FATOR

localizagéio
[X] Obsolescéncia

X padréo apariomenio smpies ¢/ elev.
<, N D Yagas vagas O
s Acréscimo 0.05
L __MATRZDEUNTAROS ]
NUm. | Enderego u‘:i:;lc;rl;o Homogeneizagdo Variagédo
X 1| Rua Cénd'do Rodrigues 350 5.000,00 4.673,24 0.9346
; 2| Rua José Bon'aco .33 4.333,33 3.281,48 0,7573
3| Rua José Boniacio 383 5.535.71 4.967,34 0,89273
& 4| Rua Visconde de Rio Branco .21 4.873.65 4.284,75 08792
B 5| Ruo Viconde de Rio Branco .21 4.693,14 4.126,05 0.8792
B4 6| Rua ¥sconde de R'o Branco .21 4.151,62 3.880,31 0.9346

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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o EEE—————— Deade 1983

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awaliacses e Pevicias de Engenharia

[ ' GRAFICO DE DISPERSAO |
Num. X Y
1 5.000,00 4.673,24
2 4.333,33 3.281,48
3 5.535,71 4.967,34
4 4.873,65 4.284,75
5 4.693,14 4.126,05
6 4.151,62 3.880,31
( ™~
AN
GRAFICO DE DISPERSAO |

Valares Observados x Valares Calculados

Calculado
P
=
=
“\
£ 2V

1500

10 £

500 *

T T T
0 100 2.0 3000 4000 PN 6.000 5000
Observado

[

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modott

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

oo e < e

~ APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Deode 1983

Awvaliacses e Pericias de éngenkaria

|

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento
Cliente : Eng. Wa'm?» Modoit

Area terreno m®: 500,00 Edificacdo m=: 27.70

Local : Rua Vicende de Rio Branceo 21 Ceniro SAO VICENTE - SP

Dato : 14/09/2018

Modalidade : Venda

Distribuvicdo espacial
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.764,58 Média Unitdrios : 4.202,19
Desvio Padrdo : 495,73 Desvio Padrdo : 595,19
. - 30%:3.335,20 - 30%: 2.941,54
+30%:6.193.95 +30%: 5.462.85
Coeficiente de Variacdo : 10,4000 Coeficiente de Variacdo : 14,1600
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 1
At 1|carac. do imével avalando COT"'P’EW quanto a todas g Completo gto aos fatores D Adogéo de sitvacdo D 3
o variovels anafisados usados no tratameato paredigma
Quantidade mmima de
12 5 3
2 dados de mercado vsados D D 2
identificagéo dos dados Apreseniogdo de inkam ref o lodas E Agxeseniopbo de inkorm rel a fodas D |Apr exemninngio inkem ted atodos on
de mercado @ omoc] dos dos dudos anaiados @ caocl dos doy dados analsada jceroct dos dades 1ef 0os kddores D 3
Intervado de ajuste de cada .
4 fator e p/ o conj de fatores 0.80G1.25 E 0.50 a 2.00 D 0.4002.50"a D 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 4.202.19

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.843,54
INTERVALO MAXIMO : 4.560,84

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 3 843,54
INTERVALO MAXIMO : 4.560.84

GRAU DE PRECISAC: Il

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =27,70 m? (drea Gtil);

/N

N

QMF = R$ 4.202,19/m? (pesquisa de mercado).

Substituindo e calculando:

VI =S x qmf

~

- VI = 27,70 m? x R$ 4.202,19/m?

AN

VI = R$ 116.400,66

Ou, em nimeros redondos:

R$ 116.000,00

(Cento e dezesseis mil reais)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
. Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Visconde de Rio Branco, n° 21,
Apto. 16, 1° andar, Edificio Leme, Centro, Cidade de Sdo Vicente,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 55.872, no 1° CRI de Sdo
Vicente, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
SUMARIO, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO LEME, em face de
MARLENE VINHAL DE FREITAS, em curso na 3* Vara Civel - Comarca de
Sdo Vicente - SP, AUTOS N° 0011819-81.1998.8.26.0590 (1045/98), ¢
de:

/N
N2

VRN
\ L

VALOR DO IMOVEL:

R$ 116.000,00

(Cento e dezesseis mil reais)

Setembro / 2.018

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 48 (quarenta e oito) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

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
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pidblico 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 (Graduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 17 de Setembro de 2.018.

WALMIR P RA MODOTTI
CREA 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo
Valor Nominal R$ 116.000,00
TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Setembro/2018 a Setembro/2026

Indexador e metodologia de calculo

Periodo da corregao

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 2922 dias 1,513435
Percentual correspondente 2922 dias 51,343522 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 175.558,49
Sub Total =) RS$ 175.558,49

Valor total &) RS 175.558,49

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 116.000,00
Data inicial 01/09/2018
Data final 01/09/2026
Periodicidade Mensal

Metodologia de célculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/09/2018 01/10/2018 0,3000 (%) 116.348,00
01/10/2018 01/11/2018 0,4000 (%) 116.813,39
01/11/2018 01/12/2018 -0,2500 (%) 116.521,36
01/12/2018 01/01/2019 0,1400 (%) 116.684,49
01/01/2019 01/02/2019 0,3600 (%) 117.104,55
01/02/2019 01/03/2019 0,5400 (%) 117.736,91
01/03/2019 01/04/2019 0,7700 (%) 118.643,49
01/04/2019 01/05/2019 0,6000 (%) 119.355,35
01/05/2019 01/06/2019 0,1500 (%) 119.534,38
01/06/2019 01/07/2019 0,0100 (%) 119.546,33
01/07/2019 01/08/2019 0,1000 (%) 119.665,88
01/08/2019 01/09/2019 0,1200 (%) 119.809,48
01/09/2019 01/10/2019 -0,0500 (%) 119.749,57
01/10/2019 01/11/2019 0,0400 (%) 119.797,47
01/11/2019 01/12/2019 0,5400 (%) 120.444,37
01/12/2019 01/01/2020 1,2200 (%) 121.913,79
01/01/2020 01/02/2020 0,1900 (%) 122.145,43
01/02/2020 01/03/2020 0,1700 (%) 122.353,07
01/03/2020 01/04/2020 0,1800 (%) 122.573,31
01/04/2020 01/05/2020 -0,2300 (%) 122.291,39
01/05/2020 01/06/2020 -0,2500 (%) 121.985,66
01/06/2020 01/07/2020 0,3000 (%) 122.351,62
01/07/2020 01/08/2020 0,4400 (%) 122.889,96
01/08/2020 01/09/2020 0,3600 (%) 123.332,37
01/09/2020 01/10/2020 0,8700 (%) 124.405,36
01/10/2020 01/11/2020 0,8900 (%) 125.512,56
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01/11/2020
01/12/2020
01/01/2021
01/02/2021
01/03/2021
01/04/2021
01/05/2021
01/06/2021
01/07/2021
01/08/2021
01/09/2021
01/10/2021
01/11/2021
01/12/2021
01/01/2022
01/02/2022
01/03/2022
01/04/2022
01/05/2022
01/06/2022
01/07/2022
01/08/2022
01/09/2022
01/10/2022
01/11/2022
01/12/2022
01/01/2023
01/02/2023
01/03/2023
01/04/2023
01/05/2023
01/06/2023
01/07/2023
01/08/2023
01/09/2023
01/10/2023
01/11/2023
01/12/2023
01/01/2024
01/02/2024
01/03/2024
01/04/2024
01/05/2024
01/06/2024
01/07/2024
01/08/2024
01/09/2024
01/10/2024
01/11/2024
01/12/2024
01/01/2025
01/02/2025
01/03/2025
01/04/2025
01/05/2025

01/12/2020
01/01/2021
01/02/2021
01/03/2021
01/04/2021
01/05/2021
01/06/2021
01/07/2021
01/08/2021
01/09/2021
01/10/2021
01/11/2021
01/12/2021
01/01/2022
01/02/2022
01/03/2022
01/04/2022
01/05/2022
01/06/2022
01/07/2022
01/08/2022
01/09/2022
01/10/2022
01/11/2022
01/12/2022
01/01/2023
01/02/2023
01/03/2023
01/04/2023
01/05/2023
01/06/2023
01/07/2023
01/08/2023
01/09/2023
01/10/2023
01/11/2023
01/12/2023
01/01/2024
01/02/2024
01/03/2024
01/04/2024
01/05/2024
01/06/2024
01/07/2024
01/08/2024
01/09/2024
01/10/2024
01/11/2024
01/12/2024
01/01/2025
01/02/2025
01/03/2025
01/04/2025
01/05/2025
01/06/2025

0,9500 (%)
1,4600 (%)
0,2700 (%)
0,8200 (%)
0,8600 (%)
0,3800 (%)
0,9600 (%)
0,6000 (%)
1,0200 (%)
0,8800 (%)
1,2000 (%)
1,1600 (%)
0,8400 (%)
0,7300 (%)
0,6700 (%)
1,0000 (%)
1,7100 (%)
1,0400 (%)
0,4500 (%)
0,6200 (%)

-0,6000 (%)

-0,3100 (%)

-0,3200 (%)
0,4700 (%)
0,3800 (%)
0,6900 (%)
0,4600 (%)
0,7700 (%)
0,6400 (%)
0,5300 (%)
0,3600 (%)

-0,1000 (%)

-0,0900 (%)
0,2000 (%)
0,1100 (%)
0,1200 (%)
0,1000 (%)
0,5500 (%)
0,5700 (%)
0,8100 (%)
0,1900 (%)
0,3700 (%)
0,4600 (%)
0,2500 (%)
0,2600 (%)
0,1900 (%)
0,1300 (%)
0,5400 (%)
0,6200 (%)
0,3400 (%)
0,1100 (%)
1,2300 (%)
0,6400 (%)
0,4300 (%)
0,3600 (%)

126.704,93
128.554,82
128.901,92
129.958,92
131.076,56
131.574,65
132.837,77
133.634,79
134.997,87
136.185,85
137.820,08
139.418,79
140.589,91
141.616,21
142.565,04
143.990,69
146.452,93
147.976,04
148.641,93
149.563,51
148.666,13
148.205,26
147.731,01
148.425,34
148.989,36
150.017,38
150.707,46
151.867,91
152.839,86
153.649,91
154.203,05
154.048,85
153.910,20
154.218,02
154.387,66
154.572,93
154.727,50
155.578,50
156.465,30
157.732,66
158.032,36
158.617,07
159.346,71
159.745,08
160.160,41
160.464,72
160.673,32
161.540,95
162.542,51
163.095,15
163.274,56
165.282,83
166.340,64
167.055,91
167.657,31
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01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%) 168.093,22
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 168.647,93
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 168.411,82
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 169.220,20
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 169.524,79
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 169.863,84
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 170.288,50
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 170.629,08
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 172.062,36
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 172.819,44
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%) 174.357,53
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%) 175.438,55
01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%) 176.157,84
01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%) 176.263,54
01/08/2026 01/09/2026 -0,4000 (%) 175.558,49
Acréscimos de juro, multa e honorarios

Sub Total =) RS 175.558,49
Valor total =) R$ 175.558,49
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