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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessérias

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

EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 14a. VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1025996-74.2014.8.26.0007 (2064/14)

WALMIR PEREIRA MODOTTI e EVANDRO
HENRIQUE, Engenheiros, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS DA
FALENCIA DE MAPPIN ADMINISTRADORA DE CONSORCIO S/C LTDA.,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao
valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imével localizado na Rua
Coronel Xavier de Toledo, n° 137, Conjunto Comercial, n°® 123, 12°
Andar, Edificio Antonio Severo, Anhangabad, Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Séo Palo. mairiculado, sob n°® 26.372, no Quinto CRI de Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.
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\ |

ia" <7 ™ A
WALMI ‘.EREIBA/ﬁODOT‘I'I EVANDRO HENRIQUE

CREA 128.880/D CREA 5069364365



Walmir Pereira Modoth SE anod

Desde 19855

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de éngenl'\aria

Avaliagéo de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 14a. VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1025996-74.2014.8.26.0007 (2064/14)

WALMIR PEREIRA MODOTTI e EVANDRO
HENRIQUE, Engenheiros, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS DA
FALENCIA DE MAPPIN ADMINISTRADORA DE CONSORCIO S/C LTDA.,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao
valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imével localizado na Rua
Coronel Xavier de Toledo, n° 137, Conjunto Comercial, n°® 123, 12°
Andar, Edificio Antonio Severo, Anhangabad, Cidade de Sdo Paulo, Estado

de Sdo Paulo, matriculado, sob n® 26.372, no Quinto CRI de S@o Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

L\ Sdo Paulo, 05 de Julho de 2016.

\ | ry
!

[ e,
WALMII_{..REREIRA’MODOTTI EVANDRO HENRIQUE

CREA 128.880/D CREA 5069364365

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



Walmir Pereira Modot 52 ance
S NS——————

Desde 1985
) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

R$ 110.000,00
(Cento e dez mil reais)

Julho / 2.016
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Vista do Prédio localizado na Rua Coronel Xavier de Toledo, n® 137,
Conjunto Comercial, n® 123, 12° Andar, Edificio Antdnio Severo,
Anhangabai, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, objeto da

presente Agdo.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é a avaliagdo dos iméveis
descritos a seguir, referente aos AUTOS DA FALENCIA DE MAPPIN
ADMINISTRADORA DE CONSORCIO S/C LTDA., em curso na 14a. VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS
N° 0173537-63.2002.8.26.0100 (2553/02):

Rua Coronel Xavier de Toledo, n® 137, Conjunto Comercial, n°® 123, 12°
Andar, Edificio Antonio Severo, Anhangabad, Cidade de Sdo Paulo, Estado

de Sdo Paulo, matriculado, sob n® 26.372, no Quinto CRI de Sdo Paulo.

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




Walmir Pereira Modott S anoce
SN

Desde 1983

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pevicias de éngenl'\aria

II - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Coronel Xavier de
Toledo, n°® 137, no quarteirdo completado pelas vias: Viaduto do Chd, Rua

Formosa, Avenida Nove de Julho, Rua Gagliotti e Rua Jodo Adolfo.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizacdo do imével:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: SE ZCPb/05

INSCRICAO IMOBILIARIA: 006.036.0353-1.

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

el — *
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ﬁ PREFEITURA DE
SAOPAULO [Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2016

FINANGAS E
DESENVOlVIMENTO ECONOMICO

Cadastro do Imével: 006.036.0353-1

Local do Imével:

R CORONEL XAVIER DE TOLEDO, 137 - A12 CONJ 123
CEP 01048-100

Imével localizado na 12 Subdiviséo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificag&o:

R CORONEL XAVIER DE TOLEDO, 137 - 212 CONJ 123
CEP 01048-100

Contribuinte(s):
CNPJ 81565 511/0001-45  CASA ANGLO BRASILEIRA S/A

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 297 Testada (m): 943
Area ndo incorporada (m2): 0 Frag&o ideal: 0,0123
Area total (m?); 297

Dados cadastrais da construgdo:

Area construfda {m?) 45 Padréo da construgdo: 4-C
Area ocupada pela construgdo (m2): 280 Uso: comercial
Ano da construgéo comigido 1970

Valores de m? (R$):

- de terreno 497700
- da construgéo 2,288,00

Valores para fins de cdiculo do IPTU (R$):

- da area incorporada 29.031,30
- da &rea ndo incorporada 0.0
- da construgéo: 47.35220
Base de célculo do IPTU 76 45300

Ressatvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S8c Paulo atualizar 05 dados constantes do Cadastro
Imobiliério Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
osta certidéo, a Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econdmico CERTIFICA que os dados
cadastrais acima foram wtilizados no langamento do Imposto Predial e Territonal Urbano do imével do exercicio
de 2016

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada, até o dia 26/09/2016, em

htip:/Avww.prefeiiura.sp.gov.bricidade/secretariasMnancas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 28/06/2016
Numero do Documento: 2.2016.0009976814-7
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268,282 338-67)

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

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

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

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagbes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Simples, Médio e
Superior”, de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, 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 imdvel situa-se em drea de ocupacdo horizontal, com as
porgoes do territorio da zona mista destinadas a localizagdo de atividades
tipicas de dreas centrais ou de subcentros regionais, caracterizadas pela
coexisténcia entre os usos ndo residenciais e a habitacdo, porém com
predomindncia de usos ndo residenciais, sendo zona centralidade polar com
coeficiente de aproveitamento minimo igual a 0,20, bdsico igual a 2,0 e mdximo
variando de 2,0 até o limite de 4,0, ou seja, "SE ZCPb/05".

B S

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S0 Paulo - SP CEP 01020-901
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;

Situagdo: Frente Unica.

O imével avaliando estd registrado no Quinto Cartério de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo, matriculado, sob n® 26.372.

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

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se

edificado um prédio de uso comercial.

- DO EDIFicIO

O Edificio onde estd localizado o conjunto comercial
avaliando constitui-se de prédio de uso comercial, com pavimento térreo com
portaria, entrada social e de servigo, drea de circulagdo, escadarias de acesso
aos pisos superiores e inferiores, calgadas e acessos de pedestres. O Edificio
é composto também por 4 (quatro) elevadores, sendo 3 (1rés) de uso social e 1
(um) de servigo, e 11 (onze) pavimentos superiores conjuntos comerciais, com é

(seis) conjuntos por andar.

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

O conjunto comercial n® 91, objeto da presente avaliagdo,

estd localizado no 12° Andar, Edificio Antonio Severo.

Possui drea Gtil ou privativa de 46,48 m?, drea comum de
12,19 m?, drea total de 58,67 m?, e fracdo ideal do terreno de 1,720%. Vale
ressaltar que o banheiro ilustrado no croqui a seguir ndo existe fisicamente,
porém, no presente laudo o escritério foi considerado com reparos simples a

importante considerando esta reconstrucdo.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de
acabamento, estima-se idade de 46 anos, podendo ser classificado como
“escritdrio padrdo simples com elevador", de acordo com o Estudo Valores de

Edificagdes de Iméveis Urbano - IBAPE/SP - Versdo 2007.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

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

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE

ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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FOTO 03

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

VISTA DA NUMERACAO DO ANDAR.
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FOTO 05

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Vinilico / PVC.

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

Madeira.

HUSAER Pivotante (abrir).

Aluminio com vidro. "

S = Basculante. "

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

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
e |
PISO: Vinilico / PVC.
PAREDE(S): Pintura létex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
. Madeira.
PORTA(S): Pivotante (abrir).
.. . EECE S mRRISTeE
TANELA(S): /B%IL;mnl'uofcom vidro. g
asculante. we
-
1 —=

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

- L"&lﬁli‘“ :
gfemwRR R s O

VISTA DA SALA COMERCIAL.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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FOTO 07

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Vinilico / PVC.

PAREDE(S): Pintura létex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. /

Madeira.

PORTA(S): Pivotante (abrir).

. Aluminio com vidro. !
JANELA(S): Basculante. o

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

VISTA DAS JANELAS.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Vinilico / PVC.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura létex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(SY: pivotante (abrir).

Aluminio com vidro.

JANELAE) Basculante.

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

VISTA DA SALA COMERCIAL.

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

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no infervalo de mais ou menos 30% em

torno da média.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata afravés da comparagdo direta

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

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os

seguintes aspectos:

- Localizagdo:;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensodes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obedecidas as condigdoes acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido
estudada.

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 adequé-los as
condicoes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os 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 negdcios).

No caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Néo serd feita a atualizacdo dos

elementos comparativos, uma vez que os elementos

coletados sdo
contempordneos & data base do laudo.

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



Walmir Pereira Modoth 52 anos
SN ——————

Deude 1985
. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacéo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no "Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de

Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Séo Paulo - IBAPE/SP,

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

das edificagoes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo no
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:

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



Walmir Pereira Modoth

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

52 anos

Desde 1953

Avaliacées e Pericias de Engenharia

INTERVALO DE
CLASSE | comadolt | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.1.1 - RUSTICO 0,060 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 |0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERTIOR 1,572 [ 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 |2.436 | 2,880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 [ 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1:3.2 - SIMPLES 1 idor 1,260 | 1,470 | 1,680
13.3 - MEDIO S/elevador | 1512 [1,746 | 1,980
GRUPO 13 - C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 -SUPERTOR | 3/€levador | 1,992 |2,226 | 2460
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
5 1.2 STMPLES S/elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
p S/elevador | 1,4b2 (1,656 | 1,860
el g EiS e C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
R . S/elevador 1:872 2',046 2:220
gsncv%gsfm_ e elERen C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 | 3.006 | 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 (0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 10,726 | 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-ESPECIAL | RUPO3.1- 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 0,456 | 0,600
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA

CONSTRUCAQ: Para o cdlculo da depreciacdo da construcéo, 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:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagdo

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "RY (%)
RUSTICO 5 0
i SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
o2 MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL — = =5
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO o JpERTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
‘ MEDIO 60 20
ESCRITORIO o ipERTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
i 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 Depreciagio (%)
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 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.

- 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 edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que
se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos para uma
eventual recuperagdo.

- S
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACKO
da vida
referencial a b c d e f g h
2 0990 | 0987 |0965| 0910 | 0,811 | 0,661|0,469|0,245
4 0979 10976|0955|0900(0,802|0,654|0,464|0,243
6 0,968 [0965|0,944/0,890|0,793|0,647|0.459| 0,240
8 0,957 |0954|10933|0,879|0,784|0.639|0,454|0,237
10 0945 (09421 0921(0,869|0,774( 0,631|0,448(0,234
12 0933 |0930|0909|0857|0,764(0623|0442| 0,231
14 0920 | 0917/0,897|0,846|0,754| 0,615|0,436 (0,228
16 0907 |0904|0884|0834|0743(0,606(0.430|0,225
i8 0894 | 0891, 0871| 0,821/0,732|0,697|0,424(0,222
20 0,880 |0877,0,858|0.809|0,721(0588| 0417 | 0,218
22 0866 |0863|0844|0,796|0,709(0578| 0410| 0,215
24 0,851 |0,848|0,830|0,782|0,697|0569|0.403| 0,211
26 0836 |0834| 0,815|0,769|0,685|0,659| 0,396 0,207
28 0821 (0818 |0,800(0,754|0,672(0548|0,389(0,204
30 0,805 |0802|0,785|0,740|0,659(0,538|0,382| 0,200
32 0789 [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 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 |0,753|0,736 0,694 | 0619 |0,604|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|10,662(0590| 0481 0.341| 0,179
42 0,702 |0,700(0,684|0,645|0575|/0469|0,333(0,174
44 0,683 | 0681(0655(0628|0560(0456(0,324| 0,169
46 0664 0662|0647 0610(0544|0444|0,315| 0,165
48 0,645 |0643|0629(0593(0528| 0.431|0.306| 0,160
50 0,625 |0623|/0609|0574| 0512 | 0,418 (0,296 | 0,155
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F) FATOR DE TRANSPOSICAQ: Consideracdes de

valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em funcdo da localizacdo do edificio,
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.

6) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no
"Curso Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980°,

conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais............cccouveevireeeerenenenene 1,00
- Frente para praga: ..........ecnnneneeeneneesessesscsesessesens 1,20
- Frente para parques: ..., 1,30
- Frente para edificios industriais: ..........cccccoevuvereinererernrnnnes 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ...........cccccoeviverenercnnes 0,60
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Gtil 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 iméveis na mesma regido geo-econdmica e negécios 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 3.835,97/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 3.835,97/m? (trés mil, oitocentos e trinta e
cinco reais e noventa e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado d
apartamentos a seguir:
S ——————
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ELEMENTOS DA AVALIA(;T\O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SF - 2014 CUNLIZADO DATA DA PESQUISA: 01/07/2016
SETOR: 006 QUADRA: 006 INDICE DO LOCAL:  4.279.00 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenido Ipranga NUMERO ; 425
COMP.: Ref.: SACO90 BAIRRO : Repiibica CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: Uf: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[CJREDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA  [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mt 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBUIDADE : Dreta FORMATO : |reguior ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENQIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Eseritério ESTADO : Origing! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio simples ¢/ eley, (+) COEF. PADRAO ; 1,620 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : Q.620IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 22,00 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2: 22,00

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
DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 153.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : Adaplan Imoveis
CONTATO : Sra. Ménica TELEFONE : (11)-43027817

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG;\.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 7811  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 6.259.09
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.48629  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.201.82
PADRAO Fp: -64%,0% FT ADICKONAL O3 : 0.00 VARIA(;iO H 0,6713
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONAL 05 ; 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ZO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 CUTIZADO DATA DA PESQUISA:  01/07/2016
SETOR: 006 QUADRA: 006 INDICE DO LOCAL: 4.279.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Avenido ipranga NUMERO : 425
COMP.: Rel.: SA0132 BAIRRO : RepUbica CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS ;

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO FUBUCA
[] REDE DE GAS [XREDE 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:  Cveta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : p:anc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Escritério ESTADO : Origing FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio gimples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,410 CONSERVAGAQ : d - enire regular @ reparos simples
COEF. DEP. (k) : Q.60SIDADE: 40 gnos FRACAO B 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1] VAGAS DESCOB.: 4
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 23,00 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM Mm? 0,00 TOTALM®: 23,00

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

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

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 150.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBIUARIA Adaplan Imdveis
CONTATO : Sra. Manica TELEFONE ¢ (11)-43027817

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc ; 73,25 FT ADICIONALO1 ; 0.00 VALOR UNITARIO : 5.869.57
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.257,35  FTADICIONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.685.47
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,7983
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2014 &U“UIADO DATA DA PESQUISA: Q1/07/2016
SETOR: 006 QUADRA : 0268 INDICE DO LOCAL: 3.29500 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Censeiherc Crispinianc NUMERO : 205
COMP.: Ref.: 14435 BAIRRO : RepUbica CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DEILUMINAGAO PUBLICA
[]ReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE ; Dreta FORMATO : Imeguar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCAGAO : EscritGrio ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : escritorio simples ¢/ elev. COEF. PADRAQ 1,410 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEF. (k) : 0,48SIDADE: 50 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 55,00

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 230.000,00 VALOR lOCACAO {RS): 0.00
IMOBHIARIA : Carbone Imbveis
CONTATO : Sra. Leticia TELEFONE: (11)-26064000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN!IIAG&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
tOCAUZACAO Fioc : 28579  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 3.763.64
(OBSOLESCENCIA Fobs : -260.74  FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.788.68
PADRAQ Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0067
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 XJunuzADO DATA DA PESQUISA: 01/07/2016
SETOR: 006 QUADRA: 017 INDICE DO tOCAL: 397700 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS bA LOCAI.IZA(;AO

ENDERECO : Rua Dom Jcsé de Barcs NUMERO : 210

COMP.: Ref.: FA3S4
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Replbica

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

SPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DEILUMINACAG PUBLICA

AREA (Ar) M*: 0.00 TESTADA - (cf} m: Q.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBLIDADE : Dreta FORMATO : reguiar ESQUINA : Nac

TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED'FK?AQAO 8 Escritéric ESTADO : Crigina: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio simples ¢/ elev. COEF. PADRAQ : 1.410 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP, (k) : 0.507IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 YAGAS COB.: 4] VAGAS DESCOB.: ]
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 25,00 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 25,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.0 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO
OBSERVAGCAO:

MG Consultoria Imobiliaria
Sra, Ana Paule

RESULTADO DA HOMDGENEIZA(‘,‘;O

VALOR VENDA (RS) : 120.000,00

VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-38626561

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 123,61
OBSOLESCENCIA Fobs : 448,13
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 432000
FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.995,49
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0.9249
FT ADICIONALOG4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO¢ : 0,00

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO FPAULO -S52-2014 UTIUJ_ADO DATA DA PESQUISA:  01/07/2014
SETOR: 004 QUADRA : 0z4 INDICE DO LOCAL: 4.480.00 CHAVE GEOGRAFRICA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Ruag Sete de Abr: NUMERO : 154

COMP.: Rel.: Bar3o~-102 BAIRRO : Repibtica

CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO {(X] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[C1REDE DE GAS PIREDE DE DISTRIBMICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBILDADE ; Dreto FORMATO : Imeguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plono

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCAGAO : Escridrio ESTADO : Origino FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio simples ¢/ elev. COEF, PADRAO : 1.40 CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.694IDADE: 25 anos FRACAO g 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.; ]
DIMENSOES

A. PRIVATIVA Mt 34,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*; 34,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICONAL 05; 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBIUARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS} : 170.000,00
Corretor
Sr. Marco

RESULTADO DA HOMOG!NEIIAQ&O

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-34355254

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE&NARIA(;KO
LOCAUZACAO Floc 1326  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.308,62  FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 3.204.64
PADRAC Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,712
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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

Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 31156-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERQ DA PESQUISA: SAO PAULO - 57 - 2014
INDICE DO LOCAL :

SETOR: 006 QUADRA: 010
DADOS DA LOCALIZAGAO

UTHIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARACA :

01/07/2016
4.470.00

ENDERECO : Rua Vinte e Quatrc de Maic
COMP.: Ref.: THonium-2230
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Repubica

NUMERO : 188
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[CIREDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(< REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE DISTRIBYICAO DE AGUA [X] TV ACABO

0.00
Dreta

AREA (Ar) M=
ACESSIBHIDADE :
TOPOGRARA : gianc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

Q.00 FROF. EQUIV. (Pe): 0.00

Imeguar ESQUINA : N&c

TIPO DA EDIRCACAO :
CARACTERISTICAS

Escritéro

ESTADRO : Orgino:

FACE:

PADRAO : escritorio simples ¢/ elev. COEF. PADRAO; 1,410 CONSERVAGAO : ¢ - reparos simples
COEF. DEP. (k) : Q. 454IDADE: 50 anos FRACAO B 0,00 TAXA ; 0,00 YAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: (i}
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 40,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m# 0,00 TOTALM?: 40,00
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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferis
IMOBILIARIA ;
CONTATO :
OBSERVACAO:

Isete Brasil imoveis
Sra. lvete

RESULTADO DA HOMOGENEEIAQ‘.KO

VALOR VENDA (RS) : 150.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-50493385

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : 11,48
OBSOLESCENCIA Fobs : -65,42
FADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0.0

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 ; 000  VALOR UNITARIO : 3.375.00
FT ADICIONAL 02 : 00  HOMOGENEIZAGAQ : 3.321.06
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 09840
FT ADICIONALO4 ; 0.00

FT ADICIONALQS : 0.00

FT ADICIONALOS ; Q0,00

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

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - $7 - 2014

BJunuZADO DATA DA PESQUISA: 01/07/2016

SETOR: 006 QUADRA: 010 INDICE DO LOCAL: 4.47000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Ruo Vinte e Quatrc de Maio NUMERO : 188

COMP.: Rel.: THanium-222
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Replbica

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[]ReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M®: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAQ : Escritério ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio simples o/ elev. COEF. PADRAO : 1410 CONSERVAGCAO ! e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.454|IDADE: 50 arios FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 40,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 0,00 TOTAL M= 40,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

1sete Brasil Imoveis
Sra. ivete

RESULYADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS): 150.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-50493385

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 1148  FTADICIONALOT ; 000  VALOR UNITARIO : 3.375.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 6542 FT ADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.321,06
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9840
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO -S52-2014 UTIUZADO DATA DA PESQUISA: 0170772016
SETOR: 007 QUADRA: 074 INDICE DO LOCAL: 4.24000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Proga da Replbico NUMERO : 50
COMP.: Ref.: 1593 BAIRRO : Repibiica CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (I REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[] ReDE DE GAS [} REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndc
TOPOGRARA : p:onc

CONSISTENCIA : sece
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Escritéric ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.410 CONSERVAGAQ : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (K} : 0.605IDADE: 40 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB.; 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 18,00 AREA COMUM M¢ 0,00 GARAGEMM® 0,00 TOTAL M®: 19,00

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
DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA ; Oferta YALOR VENDA (RS} : 110.000,00 YALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Castro Negocios Imobiliarios
CONTATO : Sra. Vera TELEFONE : (11)-38267908

OBSERVACAOQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/V. ARIA!;iO
LOCAUZACAO Floc : 75.21 FT ADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.210,53
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.11617  FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.169.56
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 0.8002
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 000

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

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

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

DESCRICAO : SP - Anhamgabay DATA:  01/07/2016
EDIACAGCAO VALORES DE VENDA : (BAPE-SP - 2016 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% PARCELA DE BENFEITORIN.8

OBSERVACAO :

Setor: 006

Quadra: 034
FATORES

FATOR iNDICE

Localizagdo 4.546.00

[X] Obsolescéncia Idade 46

Eslado de Conservagdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

X Padrdo escrtério simples of elev.

X vagas Vagas 0

Acréscimo 0,06

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U‘rl\?i:ior:o Homogeneizagéo Variagéo
1| Avenida Ipranga .425 6.259.09 420182 0,6713
D4 2| Avenido Ipranga .425 5.869.57 4,685.47 0.7983
B 3| Ruo Consethero Crispiniono 208 3.763.64 3.788.68 1.0067
PJ 4| Rua Dom losé de Bamos .210 4.320.00 3.995,49 0.9249
Bd 5| Rua Sete de Absii, 154 4.500.00 3.204.64 07121
6| Rua Vinte e Quotre de Maic 183 3.375,00 3.321,06 0.9840
[ 7| Rua Vinte e Quatre de Moic ,188 3.375,00 3.321.06 0.9840
<] 8| Progo do Repiibico .50 5210,53 4.169.56 0,8002

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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GRAFICO DE DISPERSAO
Num. X Y
1 6.259,09 4.201,82
2 5.869,57 4,685,47
3 3.763,64 3.788,68
4 4.320,00 3.995,49
5 4.500,00 3.204,64
6 3.375,00 3.321,06
7 3.375,00 3.321,06
8 5.210,53 4,169,56
GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Escritério verticol
Cliente : Eng. Waimr Modotii
Area terreno m* 1 2.000.00

EdificacGo m®: 28.83

Locat : Rua Corernei Xavier de Tolede 137 Anhomgabol SAC PAULO - 5P

Modalidade : Venda

Data: 01/07/2016

Distrbuicdo espacial
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P trn e o uim >
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. L] b r-‘ Vidmrn Gamts e ]
E s
o s |..-‘E'l:;;‘-|‘;;;i.-: _}.
P A il b Ml b . L _‘. =
Forgle T YA, SO | i TR o SRR s
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.584,10 Média Unitdrios : 3.835.97
Desvio Padrdo : 1.103,52 Desvio Padrdo : 524,17
- 30%:3.208.87 - 30%:2.685,18
+ 30%:5.959.33 +30%: 498676
Coeficiente de Variagdo : 24,0700 Coeficiente de Yariacdo : 13,6600
GRAU DE FUNDAMENTAQKO
Descrigdo GRAUIN GRAUII GRAUI n
1|corac. do imévet ovoliondo | SomPieta quanto @ todas = Comgleta gto aos fatores 0O Adogdo de sitvagdo 0l 3
vorigveis onolisadas rsadas no tratomento porodigma
|Gvontidode minima de
12
2 dodos de mercodo vsodos D s E s D 2
s Idenfiicacdo dos dodos Apreseniorio de inform ref o lodas |E Apresemoio de inform ref o oda D Apres entopso nborm ref o fodos a3
de mercado s eoract dos dos dodos onalisodos o cevactdos dos dodos onalsodos jooroct dos dodos ref oos fofores D 3
intervado de ajuste de coda
4liator e pr o cﬁdde fatores 0.80 0 1.25 X 0.50 a 2.00 || 0.40 0 2.50 "o ] 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  3.83597
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.573.74
INTERVALO MAXIMO : 4.098,20

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 357374
INTERVALO MAXIMO : 4.098,20

GRAU DE PRECISAO: 1l

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

5 =28,63 m? (Grea (til);

QMF = R$ 3.835,97/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI = S x gmf
VI =28,63 m? x R$ 3835,97/m?

VI = R$ 109.823,82

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 110.000,00
(Cento e dez mil reais)

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

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Coronel Xavier de Toledo, n° 137,
Conjunto Comercial, n® 123, 12° Andar, Edificio Antdnio Severo,
Anhangabal, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado, sob
n® 26.372, no Quinto CRI de Sdo Paulo, objeto de avaliacdo nos AUTOS DA
FALENCIA DE MAPPIN ADMINISTRADORA DE CONSORCIO S/C LTDA.,
em curso na 14a. VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO
PAULO - SP, AUTOS N° 0173537-63.2002.8.26.0100 (2553/02), é de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 110.000,00

(Cento e dez mil reais)

Julho / 2.016

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

Consta o presente LAUDO de 44 (quarenta e quatro)
folhas impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 05 de Julho de 2016.

\n
| //,/ AN \,\I 7
WALMIR REREIRA __MéDOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 5069364365

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



