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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE-DIREITO DA la. VARA
CIVEL - COMARCA DE IBIUNA - SP

AUTOS N° 0002766-69.2015.8.26.0238

WALMIR PEREIRA MODOTTI e EVANDRO
HENRIQUE, Engenheiros, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS DA
FALENCIA DE VIACAO CIDADE DE IBIUNA LTDA., dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinfe LAUDO em anexo, pelo qual chegaram ao valor de
mercado conforme resumo a seguir:

Imdvel A: Alameda dos Gerdnios, n® 20, Barro Rio do Una, Cidade de
Ibidna, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 13.253, no Primeiro CRI
de Ibidna.

Imével B: Estrada Bunjiro Nakao, Km 735, Barro Rio do Una, Cidud;:'. de
Ibiuina, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 857, no Primeiro CRI de
Ibidna.

Termos em que,
P. Deferimento.
Ibitina, 06 de Agosto de 2.018.

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 4069364365

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 128.880/D

RESUMO

VALOR DO IMOVEL A

R$ 828.000,00

(Oitocentos e vinte e oito mil reais)

Agosto / 2.018

Vista do Imovel Avaliando, localizado na Alameda dos Gerédnios, n°® 20,

Barro Rio do Una, Cidade de Ibiuna, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n® 13.253, no Primeiro CRI de Ibidna.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VALOR DO IMOVEL B

R$ 3.361.112,00

(Trés milhdes, trezentos e sessenta e um mil, cento e doze reais)

Agosto / 2.018

¢

Vista do Imével Avaliando, localizado na Estrada Bunjiro Nakao, Km
735, Barro Rio do Una, Cidade de Ibitdna, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n°® 857, no Primeiro CRI de Ibilna.

3

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - So Paulo, SP - CEP 05075-000
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o pedido da Administradora Judicial e
Respeitavel despacho do MM. Juizo, o presente Laudo tem como objetivo a
avaliagdo dos imoveis, descritos a seguir, referente aos AUTOS DA
FALENCIA DE VIACAO CIDADE DE IBIUNA LTDA., em curso - la.
VARA CIVEL - COMARCA DE IBIUNA - SP, AUTOS N° 0002766-
69.2015.8.26.0238:

Imével A: Alameda dos Gerdnios, n® 20, Barro Rio do Una, Cidade de
Ibidna, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 13.253, no Primeiro

CRI de Ibiina.

Imovel B: Estrada Bunjiro Nakao, Km 735, Barro Rio do Una, Cidade
de Ibiuna, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 857, no Primeiro

CRI de Ibidna.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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II - CRITERIOS DE AVALIACAO

2.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011, do Instituto Brasileiro de

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

Referido trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliacdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliacdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Nortmas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT=Vu/{1+[(F1-1)+(Fz—1)+(F3-i)+(Fn‘1)]}XAT

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

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

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacdes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”, do IBAPE
Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados

nas Tabelas I e IT.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da equagdo prevista nas "Normas”. A retro correcdo serd

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:
CF = (FR / FP)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

retirados das Tabelas I e ITI.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitario, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista
nas "Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: ¥ Pmin < PE ¢ Pmin;
CP = (0,5)P, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

para: PE > 3,0 . Pmax

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3? Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitido

como as restrigoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideragbes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da fdérmula prevista nas
"Normas".

CA = (A / 125)020

Obs.: O wvalor de "A" corresponde a drea do
comparativo.

f) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da presenca de frentes deipIas ou esquina, com o

emprego da equagdo prevista nas “Normas" e dos fatores na Tabela a

seguir:
Zona Valorizagdo Faton
49 Zona Incorporagées Padrdo Popular 10,00% 091
59 Zona Incorporagdes Padrde Médio 10,00% 001
6% Zona Incorporagées Padrde Alto 5,00% 0,95
79 Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 0,91
89 Zona Comercial Padrde Médio 10,00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5,00% 095

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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g) Consideragbes de valorizacdo ou desvalorizacdo/do
unitdrio, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valpres

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 1,00
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % . 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118~
Abaixe do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel daruade 100 até 250 m | 11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 125 ‘
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m ' 111

h) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou a¢do da

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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TErreno €60 .ueececneernns

Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesse, mas ndo

QTINGE O T RIT MO cucuiiisisrtes sttt b bttt eeoss e et et anansnebasasasans 111

Terreno em regido inunddvel ¢ que é atingide periodicamente pela

T a1 RIS RS - - -

Terreno permanentemente alagado .....ccceccosonnessensieseseessescnnces | 1,67

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os
valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do
Municipio.

Jj) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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k) Atualizagdo dos elementos comparati serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

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

|) Consideragbes de valorizacdo ou desvalorizacéo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigées legais ao seu pleno aproveitaménto,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos delalinhcmenfo com recuo,
imdveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservaga’cf da
natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restricdo

ecoldgica e outras restri¢des.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10
Reservol Florestal..osimmsinmiiummmnsmemsommssms 0,10
m) ConsideragSes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.........ooooeeeeoeoeooee, 0,50
Fator terreno de fundo.......oo.oeeeeeeeomooooeeeoeee, 0,60
Fator 1erreno iNterno..........oooeeooeooeoeeeoeeeee, 0,70

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodot_t[@uo].com.br
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2.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo °das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliaco de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriacdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e

estd baseada na NBR 14653, de 2011,

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliag8o na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

Valores unitdrios
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 Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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INTERVALO DE
CLASSE | comatniiva | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
' Minimo | Médio | Mdkimo
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 | 0,500
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 12,5 - MEDIO 1,212 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 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
S C/elevador | 1,260 | 1,470 | 1,680
13.3 - MEDIO S/elevador | 1,612 | 1,746 | 1,980
GRUPQO 1.3 - C/elevador | 1,692 1926 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 -SUPERTOR | 2/¢levador | 1992 |2,226 | 2,460
C/elevador 2,172 12,406 | 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
2.1.2- STMPLES S/elevadaor | 0,972 | 1,206 | 1,440
C/elevador 1,200 | 1,410 | 1,620
BB - 2 1.3- MEDIO S/elevador | 1,452 | 1656 | 1,860
ESCRITORIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2.040
2 - COMERCIAL 2 1.4- SUPERIOR S/elevador | 1,872 | 2,046 | 2,220
SERVICOS/ C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - 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 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 |0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1326 | 1,680
2.2.4 - SUPERICR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3 ESPEGTAL | EhTd it~ 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA s : -
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de consérvacéo

das benfeitorias

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

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

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

K = coeficiente de Ross/Heideck

’

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRALD SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
enan MEDIO 70 20
- SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL == = =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO I'e rERTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO o pERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
- « SIMPLES 60 20
GBLPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Séo 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 Depreciagdo (%)
a) Novo ' 0,00
b) Entre novo e regular 032
—_ ¢) Regular 2.852
d) Entre regular e reparos simples 8,09 .
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples ¢ 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" € obtido da tabela a sequir, mediante dupla
entrada, onde:

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

referencial (Ir) relativo ao padrédo dessa construcdo.

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

quadro anterior,

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
funcdo das constatagGes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico:
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus

custos para uma eventual recuperagdo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b ¢ d e f g h
2 0,990 | 0987 | 0,965| 0910 | 0,811 | 0661|0469 0,245
4 0979 |0,976|0,955|0,900|0,802|0,654|0,464|0.243
6 0968 |0965|0,944|0,890(0,793|0647|04590.240
8 0,957 |0.954|0,933|0879|0.784|0,639|0454 (0237
10 0,945 |0942|0,921|0869|0774| 0631]0,448(0.234
12 0,933 |0.930]0909|0,857|0.764|0623|0442] 0,231
14 0,920 | 0917 |0,897| 0,846 (0,754 | 0615 | 0436|0228
16 0907 |0,904|0,884|0,834|0,743|0606|0,430(0225
18 0.894 | 0,.891| 0871|0,821(0,732|0697|0424]|0222
20 0,880 |0,877|0858|0,809|0,721|0588| 0417 ] 0218
22 0,866 |0863]0,844|0796(0709(0578| 0410 0,215
24 0,851 |0,848|0,830(|0,782|0,697|0569|0403[ 0211
26 0,836 |0.834|0,815|0,769|0,685|0,659(0,396|0,207
28 0,821 | 0818|0,800|0754|0,672|0548|0,389(0.204
30 0,805 |0,802|0,785|0,740|0,659|0538[0,3820,200
32 0,789 | 0,786 |0,769| 0,725 | 0,646 | 0627|0374 | 0,196
34 0,772 {0,770|0,763 | 0,710 | 0,632 | 0516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 0,736 | 0,694| 0,619 |0,604| 0,358 | 0,187
38 0,738 |0,735|0.719|0678|0.604|0,493|0,350] 0,183
40 0,720 | 0,718 0,702 | 0662|0590 0,481 | 0,341 0,179
42 0,702 |0,700|0,684|0645|0575(0469]0333]| 0174
44 0,683 | 0681|0,655|0,628|0560|0456(0324( 0169
46 0,664 |0,662|0647|0,610|0544|0,444] 0,315] 0.165
48 0645 |0,643]0629|0593|0528| 0431|0306 0,160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512 | 0418|0296 0,155

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construcdo com os custos diretos
e indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;

VT = valor do terreno:

VB = Valor das benfeitorias.

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

Alameda dos Gerdnios, n® 20, Barro Rio do Una, Cidade de Ibiina,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 13.253, no Primeiro CRI de

Ibidna.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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III - VISTORIA

3.1 - LOCAL
3.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Alameda dos
Geranios, n® 20, Barro Rio do Una, completado pelas vias: Rua Miosétis,

Alameda Azaléias e Rua Delta Milani.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Ibiiina, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizacdo do

imovel:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

El

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Ibitina, o imével possui a seguinte situacdo:
ZONA: Zona Predominantemente Residencial
INSCRICAO IMOBILIARIA: 40.94963-34-39-0232-00-000-2

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a segquir:

s . - ==l
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE IBIUNA

Usidr :J: gabriela
Data: OG/0B/2018 15:53

Ficha Cadastral - Ficha Cadastinl- COMPLETA - [Exercicio : 20181 Sistems CECAN

IBIUNA Exeroco: 2018
Usuario: gahnela

Imovel: 7421 Inscrigio Imovel @ d0.94963,63.04,0054.00.000
Inscrigio Anterior:

Rua - AL. DOS GERANIOS Kr.

ot R I £ B 8- TvET H

GRANIK W, S. ’
rietario : 28128 - VIACAD CIDADE DE IBIUVIZ: LTDA
CEF o CD434%15060110 RG 1 X45.030.825.119
THL 258
EZ 18150 -007
3 IBICRA TETel T
Corpromissario (s)
Ca-Propristariois) - .
Co-Compromissario(a)
End. Entrega @ RUA - Hr. 8/H
Angar APt :
i LA POSTAL: 58
ZE? ¢ 18156-C00
DOIRINNA
Dados do Tarraeno Dados da Edificagdo Princa
Area OLTEn: Arca Conatrui i3

mG.00
+ 00000

- DE 326,01 A 20u,.00
1, GGG
Pipe Lonpntoueghe T = SREA-LUXS

Tipo Cobranca : 1 - Caloulo IPTU/TAXAS

Informagdes Adicionais
Tedthda Priahcypal - H

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - GEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos piblicos:

- Pavimentacgdo Asfdltica;
- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O  local apresenta  caracteristicas de  uso

predominantemente residencial.

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

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial ¢ de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos,l lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

3.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona Predorﬁinun‘remenfe Residencial,
que compreende as dreas de caracteristicas residenciais predominantes,
inseridas no perimetro urbano, permitindo loteamentos de densidade média

préxima a 300hab/ha, conforme indicadas do Mapa do Macrozoneamento.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.2 - DO IMOVEL
3.2.1.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da vig;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;
O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

Frente: 12,50 m;

Fundos: 12,50 m;

Lateral Esquerda: 32,00 m;
Lateral Direita: 32,00 m:
Area: 400,00 m?,

Parte do imével avaliando estd registrado no Primeiro

Cartorio de Registro de Iméveis de Ibitina, matriculado sob n° 13.253.

3.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descritas encontra-se edificada
uma casa com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea total

construida de 399,00 m?2.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imavel, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem, ser
observadas na documentagdo fotogrdfica que seque:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
AGCAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DO IMGVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

——
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FOTO 05

VISTA DA AREA EXTERNA.
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FOTO 06

VISTA DA GARAGEM.

e - B
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FOTO 07

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA.
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FOTO 08

VISTA DO JARDIM.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efefuada 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 (til resultou em:
gmf = R$ 231,22/m?
OBS: O valor unitdrio, de R$ 231,22/m? (duzentos e trinta e um reais e

vinte e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a sequir:

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

DADOS DA FICHA 1

NUMERQ DA PESQUISA : BRINA - SP-2018
SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAD

iNDICE DO LOCAL : 0,00

(JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 03/03/2018
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGD : Alameda dos Ipés
COMP.: Ref: 24528
CEP:

BAIRRO : Centro
UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERQ : sin®
CIDADE : BIUNA - SP

MELHORAMENTOS :

[KJPAVIMENTACAQ [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILUMINAGAD PUBLICA

[JREOE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ TV A CABO

AREA [Ar) m: &00.00 TESTADA - (ef} m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20.00
ACESSIBILIDADE:  Cieta FORMATO ; ifreguiar ESQUINA : lido
TOPOGRAFIA : plang

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,82 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOHAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

HATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 130 00000
Caorreter

Sra. Magal

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0.00

TELEFONE: (1547131582

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAQ Floc 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.0% VALOR UNITARIO : 202,50
TESTADA CI: 0,04 FT ADICIONAL Q2 : 000 HOMOGENEIZACﬁO H 211,56
PROFUKDIDADE Cp : 0 oo FT ADICIONAL O3 ; .00 VARIAC)iO x 1,0447
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 500 FTADICIONALD4: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : S # ]
CONSISTENCIA Fc: 00c  FT ADICIONAL DS : 000

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 2

6/
_ ,/ ;
[Pocade 1955

|
Proje MLt

KUMERO DA PESQUISA : BUNA - SP-2018
SETOR: QUADRA :

DADOS DA LCCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

(JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 03/632018

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREQO : Estrada Municipal

COMP.: Ref: 3clics
CEP:

BAIRRO : Centro
UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : sin®
CIDADE : BUNA -SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENT}\CAO [) REDE DE COLETA DE ESGOTO

(%) REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA

[JREDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUIGAD DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO i
AREA [Ar} mé: 1.052.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 52,75
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : rraguiar ESQUINA lio

TOPDGRAFIA ¢ caido para o8 fundos mais de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 0,58 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOKAL 05 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Cferts

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAD:

Corretor
Sr. Alping

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VEHDA (R§): 17000000

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (155871480723

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIM;E\O

LOCALIZAGAD Floc: 000 FT ADICIONALOY: 014 VALOR UNITARIO : 45,02
TESTADA Cf: <004 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 220,82
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAD : 1,5227
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL 04: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : T pgcad
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.42

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : BIUNA - SP - 2018
SETOR: QUADRA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 0,00

[<JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 021032018
CHAVE GEOGRAFICA :

a

ENDEREGO : Rodovia Bunjro Nakag

COMP.: Ref: 27180 BAIRRO ; Centro

NUMERQ : &/n®
CIDADE : BlLtia - SP

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTOQ (<] REDE DE ILUMINAGAD PUBLICA
[JREDE DEGAS [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [F] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 1200.00 TESTADA - (ef) m 8,55 PROF. EQUIV. (Pe) : 140,35
ACESSIBILIDADE:  Drreta FORMATO : irreguiar ESQUINA : tido

TOPOGRAFIA 1 plano

CONMSISTENCIA:  sece

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAD : &rmazém USO DA EDIFICAGAD : Comercial AREA CONSTRUIDA : 00,00 M:

PADRAQ CONSTR.: gapac simples (=)

COEF. PADRAC: 0,260 IDADE REAL:20
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADOI(RS): 3537457
FATORES ADICIONAIS

anos COEF.DE DEPRECIAGAD (k):

CONSERVAGAD : c- regular
0,307 CUSTO BASE (RS):1 25582
+

VALOR ARBITRADO(RS): .00

ADICIONAL 01: 0,87 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 08: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAQ
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 65020000 VALOR LOCAGAO (RS) : 2.00
IMOBILIARIA : Correlor

CONTATO: Sra, Magas TELEFONE: (15547121552
OBSERVAGAOQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAQ Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,15 VALOR UNITARIO : 22484
TESTADA Cif: 0,05 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENHZA(;‘.EO: 333 5
PROFURDIDADE Cp : c25  FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,4848
FRENTES MULTIPLAS Ce : o.00 FT ADICIONAL 04 : Gico VARI.&C@O AVALIANDO : ! 16020
CONSISTENCIA Fo: 000  FT ABICIONAL 05 : D
AREA Co : 0.00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : IBIUNA - 5P - 2018
SETOR: QUADRA ; INDICE

DADOS DA LOCALIZACAD

DO LOCAL: 000

[JUTILIZADD DATA DA PESQUISA : 02/03/2018
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : RuaBemTe Vi
COMP.: Ref: TECZ04
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Centro
UF: sP

NUMERQ : s/n®
CIDADE : Blli4 - SP

MELHORAMENTOS :

PﬂVlMENTACAO [Y) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[J REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<JREDE DE DISTRIBUICAQ

DE AGUA TV ACABO

REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA

AREA (Ar) mé 250000 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV, (Pe): 83:33
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Hao

TOPOGRAFIA @ plano

CONSISTENCIA ; s8c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Armazém USO DA EDIFICACAQ : Comercial AREA CONSTRUIDA : 220,00 Mf

PADRAQ CONSTR.: gaipdc simples

CONSERVAGAQ: 1-entre reparos smgles e mportantes

COEF. PADRAG: 0,725 IDADE REAL : 40 anos COEFDE DEPRECIA‘;@O ik} 0,432 CUSTO BASE (R5):1 35594
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :C

VALOR CALCULADO(RS): 94,827 94 VALORARBITRADO(RS): c.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 080 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Oferia

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAQ:

VALOR VENDA (RS} 2
Correter

Sr Warceln

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

§0.000.00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (15433480834

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAQC Floc 0,00
TESTADA Cf: 010
PROFUNDIDADE Cp : 0.04
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc: 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft:: 6,00

FT ADICIONALO1: 0.25
FT ADICIONAL 02 : Q.00
FT ADICIONAL0) : 2,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : o.oo
FT ADICIONAL 06 ¢ 0.00

VALOR UNITARIO ;
HOMOGEMNEIZACAQ :
VARIAGAQ :

VARIAGAO AVALIANDO :

86,02
108 24
1.1555

1.001

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACﬁO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : BIUNA - 5P-2015 B}UTILIZADO DATA DA PESQUISA : D2/C22018
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : £
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGO : Rua Pianatc NUMERO : s/n
COMP.: Raf Zap1307558 BAIRRO : Centro CIDADE : BIUN& - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[[JREDE DEGAS [XJREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m: §222,00 TESTADA - (cf) m S000  PROF. EQUIV. (Pe): 18444
ACESSIBILIDADE :  Direts FORMATO : Irregular ESQUINA : tido
TOPOGRAFIA : plang

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGADO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 07 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Cferts VALOR VENDA (R$): 2.110.000,02 VALOR LOCAGAO (RS): 0.0
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO Sr. Gustavo TELEFONE: (15128452228

OBSERVAGAQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL DT : 0,45 VALOR UNITARIO : 205,52
TESTADA Cf: <010 FT ADICIONAL0Z: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 25774
PROFUNDIDADE Cp ; 025 FTADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAQ : . 17881
FRENTES MULTIPLAS Ce: 06 FT ADICIONAL 04 6.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0027
CONSISTENCIA Fc: .00 FT ADICIONAL D5 : £.00

AREA Ca: 000 FTADICIONAL 06: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

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



'\\J‘ tll‘f‘.il‘ ‘I"',t'i‘( SERPE! j\.\t‘t L"}fl

‘\.._

Engenheiro Civil e Técnlco em Eletrdnica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADQS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : IBIUNA - SP - 2018

[FJUTILIZADO DATA DA PESGUISA : C2ig

‘032018

SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : .
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Sio Pedro NUMERQ : s/n®
COMP.: Ref terrenofaustio BAIRRO : Centro CIDADE : BIUNA - <SP
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[KJPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO ,
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m&: 1.850.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 5450
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA @ Nio
TOPOGRAFIA @ cado para 05 fundos mais de 20%
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,62 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 08 1.0 ADICIONAL 06: 1.00

& DADOS DA TRANSAGAD
- e —

NATUREZA: Oferta VALOR VEKDA (R$): 182 305,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA ¢ Correlor

CONTATO : Sr Orsga TELEFONE ; .[: 951788361
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(}EO

LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONALOT: 022 VALOR UNITARIO : T
TESTADA Cf : <005 FT ADICIONALOZ : 0.0 HOMOGENEIZAGAQ : 128 7
PROFUNDIDADE Cp : 005  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: R
FRENTES MULTIPLAS Ce: 6on FT ADICIONAL 04 0,60 VARIACAO AVALIANDO : 1.007¢
CONSISTEMNCIA Fc ; 000  FT ADICIONAL 05 0.60

AREA Ca: 000 FTADICIONAL 06: 0,60

TOPOGRAFIA Ft: 0.42

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-00g
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br j
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI(;;\O: Itilina - Barro Rio do Una DATA: Q2082012

FATOR OFERTA/TRANSACAD: 09 '

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : 19APE-SP- 2018 - SAQ PAULD - SP

OBSERVAGAO :

Sem indice

ZONA DE AVALIAGAO )
Descrigdo da Zona de Avaliagdo:  RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

% Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
15,00 0,15 1,00 0,00 £0,00 6,50 800,00 1,00 400,00

FATORES
FATOR INDICE

[[] Localizagao 1,00

Testada 12,50

[<] Profundidade .
[] Frentes Mdltiplas Ndo
[ Area

[ Topografia plano

Consisténcia 580
FATORES ADICIONAIS

FATOR INDICE INCIDENCIA

FA 1.00 Terreno
Fator Area
-
MATRIZ DE UNITARIOS
N End Valor H B Variagdo | Variagio
am nderego Unitario 0MOgeneizacao | paradioma | Avaliando

K] 1| Alameda dos lpés s/t 202,50 21158 1.0447 1,0001
Q] 2| Estrada Municipal ,s/n® 145,02 220,83 1,8227 1,0033
3| Rodovia Bunjiro Nakao ,s/n® 224 6% 3335 1,488 1,0020
] 4|RuaBemTe Vi sin® 88.02 105,24 1,155 1,0018
] 5| RuaPanane sin® 205,82 5779 1,7851 1,0037
K] €| RuaSdc Pedro sin® 88,00 148,37 1,6850 1,0078

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
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YA 40 I T
RE A 2 ARNTY
oA 120 0000

Y 'y i ‘.
ADERENCIA
Hiam. Observado Calculado
1 202,50 211,56
2 145,02 220,83
3 224,69 333,56
4 88,03 105,24
5 205,92 367,79
6 88,00 148,37
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Valores Ohservados x Valores Caleulados
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Rua Dommgos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075- OOO
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terrena Local: Alameda dos Gerdnios 20 Barre Riodo Una IBIUNA - 5P Data: 03/08/2018

Cliente : Eng. Walmir lodotti
Aream?:400.00 Modalidade : Venda
Distribuigao espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Media Unitarios 112,03 Média Unitarios : 221,22
Desvio Padrio 161,12 Desvio Padrao : 102 23 ‘
-30% ;111,32 -30%: 161 88
MR RDRTS +30%: 300,58
Coeficiente de Variagdo : 28,4400 Coeficiente de Variagao : 44,2500

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigao GRAU LI GRAU 11 GRAU I 10
1|carsc. do imével avaliando CO"'T‘-P'“# Qui.nw 1 todas = Complets gto aos fatores D Adol;ri.n de situagio D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5
dados de mercade usados D E d i D 2
Identificagio dos dados Apresentagao de inform ref a Apresentagao de inform ref a Apresentagio inform ref a
de mercado as caract des dos dados E as caract dos dos dados D caract dos dados ref aos D 3
Intervado de ajuste de cada .
4fator € p/ o conj de fatores 0822125 | 0,502 2,00 |4 0403250 Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTACAD: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 231,22
TESTADA: -0,0300 PROFUNDIDADE ¢.o0ce
FRENTES MULTIPLAS: 5 0po0 FATOR AREA: 0,0000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 169,56 INTERVALO MINIMO : 183,128
INTERVALO MAXIMO : 292 85 INTERVALQ MAXIMO : 261,82

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: i

Flua Dommgos Rodrigues, 341, 32 Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075- 000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO
Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 400,00 m?;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 231,22/m?;

Fp=12,50 m;

Pe = 32,00 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,00:;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,00;
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m?2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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De posse dos valores listados anteribrmenie
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados séo
mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,02773;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Multiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos
pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {L +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
DI

VT = R$ 231,22 /m* x 400,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,02773 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D]} ’

VT = R$ 89.992 51

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 90.000,00

(Noventa mil reais)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



\\’( \l“\i!' .i‘)c'l‘c'ii‘(\ j\.\k‘( f\"i!l
-"\_-__ -

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Superior"; segundo a Tabeld de
Classificagfo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,7762 x R8-N:

Vu=17762 x R$ 1.356,94/m? = R$ 2.410,18/m?;

Area Construida: 399,00 m?:

Idade Estimada: 15 anos.

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R));

onde:

VB = Valor da benfeitoria:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-800
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 399,00 fnz;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.410,18/m?:
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 15 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,709.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 399,00 m? x R$ 2.410,18/m? x (0,20 + 0,709 x (1 - 0,20))

VB = R$ 737.786.95

(Setecentos e trinta e sete mil, setecentos e oitenta e seis reais e

noventa e cinco centavos)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 89.992,51 + R$ 737.786,95

VI = R$ 827.779,46

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 828.000,00

(Oitocentos e vinte e oito mil .reais)

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

Estrada Bunjiro Nakao, Km 735, Barro Rio
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n®

Ibiuna.

do Una, Cidade de Ibilna,
857, no Primeiro CRI de

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3¢ Andar cj. 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - GEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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V - VISTORIA

5.1 - LOCAL
5.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Estrada Bunjiro

Nakao, Km 735, Barro Rio do Una.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Ibilina, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizacdo do

imovel:

o

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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5.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Ibitna, o imével possui a seguinte situacdo:

ZONA: Zona Predominantemente Residencial

INSCRICKO IMOBILIARIA: 40.99991-99-99-2051-00-000-1

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos ha Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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1
PR R R TR

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE IBIUNA tFagina: 17 4

Usisdrio: gabriela

Data: O6/08/2018 15:53

Eicha Cadastral - Ficha Cadastral - COMPLETA - [Exercicio : 20181 Sistema CECAM

IBIUNA Exgrcicio, 2018
Ususario: gabnela

Imovael: 23465 Inascrigiho Imdwvel : 40.99991.99.99.2051.00.000
Inserigao Anterior:

12103 - Kua - BAIRRO DO RIO DE UNA Kr.
vt T

ol d] SR @ lgist-ue0

Proprietario : 28128 - VIACAD CIDADE DE IBIUMA LIDA
RSP 1 241451500 4 s T 345,020

HEA

Batry : CER 2 181%8=000

s ame ot IBIURM T les o
Emarle

Compromissario (s)

Co-Propraietaric(s)
Co~Conpromissario(s)
End. Entraga : RUA - Kr. 8/H

& .
= T -]

0 & TARIEN 20575 258

Ha CE® @ 1415C¢-uln ¥
URe 81 Codade 5 IBIUEX
Dadoa do
#roa T

Taerrans . Dados da Edificagio Principa
1 Tercens 1.4

Area o o o PO o :

e s G S T P

Mph TEnaT GO AL T - CREAR-LUKD

Tipo Cobranga 1 - Calculo IPTU/TAXAS

Informagdes Adicionais

Testada Pradcipa A6 R N
4 Ha e 1 1

egradah o0, ue A% H

E’:anpors Auxiliares ( Descragio e Valor )

e iUt Misro . % ad w wipelte:

Yatrricuia "

TASAS QOBRMNUAS F

il

a2
Valor

Arva B

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.cam.br
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5.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfaltica;
- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

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




\_\}t l]l‘l\il' ']"&'l‘{‘ii‘«\ ,\'\oa.;wffi

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

5.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de  uso

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificacdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo “Econdmico, Simples e
Médio", de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE
EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
consfrugdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados a0 longo dos logradouros

adjacentes.
5.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do salo, o imével situa-se em Zona Predominantemente Residencial,
que compreende as dreas de caracteristicas residenciais predominantes,
inseridas no perimetro urbano, permitindo loteamentos de densidade média

préxima a 300hab/ha, conforme indicadas do Mapd do Macrozoneamento.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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LHEA 128 880/0D

5.2 - DO IMOVEL
5.2.1.1 - TERRENO .

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco:

Formato: Irregular;

O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes, segundo a "Av.

157857

,,.15/857. Ibiana, 09 de Setembro da 2.002.Pracedo a esta averbacio,

4 ficar constande que por Mandado Judicial ¢xpedido em 01 de agosto

,, 2.002, pela 2° Vara Civel da comarca de Ibidna, Estado de Sio Paulo, -
;Ibscrito pala MM® Juiza de Direito, Exma. Sra. Dra, Fernanda Teixeira

| slviano da Rocha, expedido dos autos de Retificaciio de Registro Imaobili-
.Jf,,g‘_ feito n.° 199/98, am que figura como requerente o proprietario, sr. -
IDENILSON RIBEIRO DA SILVA, brasileire, solteifo, estudante, nascido

ws 21712178, portador do RG. n.© 29.868.961.3, @ inscrito no CPF/MF

sb n.® 203.337.338.00, com endereco na Rua Otavio Rosa n.° 131-
widna.SP, confarme sentenca proferida pela mesma Magistrada, datada

| de 24 de Junho de 2.002, a qual transitou em julgado aos 31 de jilho de
| 2.002, foi determinado a retificacdo desta matricula, a fim de ficar cons- *
~tando que o imével dela objeto tem na realidade a drea de 1 1.924,89 me-
| ros quadrados, Com as seguintes ‘divisas e confrontagées:- Comeca no
. Marco."1", cravado na Km. 73.5 da Rodovia Bunjiro Nakao, lado direito
| de quem vai de Piedade a Ibiana: deste paonto segue confrontando com a
[ | propriedade de Batista Atu Neto e s/m Jacira Ribeiro Atui no azimute
| AZ = 176°23'22" até encontrar huma distancia D= 131,01 metros 0 mar-
co “27; desse ponto deflote 4 direita o sogue confrontando com a proprie-
dade de Hugo Gabriel Vieira Ribeiro ¢ s/m Maria Aparecida Vieira Ribaeiro,
Jose Vieira Ribeiro e Maria Rosa Vieira Ribeiro e Jodo Jacy Ribeiro no
azimute AZ - 278°56°10" até encontrar numa distancia D = 34,15 metros
0 marce “3*; desse ponto ainda confrontands com Hugo Gabriel Vigira
Ribeairo _e_s/m Maria -Aparecida Vieira Ribeiro, Jose Vieira Ribeiro ¢ Maria
Rcfsu yfemu Ribeiro ¢ Jaido Jacy Ribeiro, segue no azimute AZ =262°.
18°23" até encontrar numa distancia D = 39,09 metros o marco “4”; des-
f“ p{m_:o air?c{a_co'nfrf)ntando com Hugo Gabrial Vieira Ribeiro. s/m Maria
Tpﬁarucada Vre;ra:mhmro‘ J_asa Vicira Ribeiro € Maria Rosa Vieira Ribeiro o
ldo Jacy Ribeiro, segue no azimute AZ=2?4"31'47" até encontrar

uma disténcia D =799 metros o marco A e Ponto ainda confrep.
&ndo eam Hitan Cakeio L B T i

)

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

?.:Sdzamlute Agjzamsa'm" até encontrar numa distiancia D= 23,63 me-
marco "6 desse ponto deflete 4 direita ¢ Segue confrontando ¢om

dzaro Ciro Silva ¢ s/m Adelaide Nanni Silva, no azimnte‘

té encontrar numa distdncia D ~ 88,54 metros o n{arbu

Tt e . e e L m m el .

WaTemn o, ~=.-i-(continuacdo na ficha n.° 05)-. . .

2= 357:!29105" a

...........

_/_',':‘_:_._-..,,..,..- = e s CONTINUACAD DA FICHA N Y ) o o o o i e, o, o s w58

. desse ponto ainda confrontando com Lazaro Ciro Silva e s/m

.,-.1_’|:1icie Nanni Silva segue no azimute AZ =358"47'51" até encon-

, numa distancia D =13,82 metros o marco "8", desse ponto-de-

=.._'I::(c 4 direita e segue confrontando com a Rodovia}uli:‘)ijo Nakao no
[ imute AZ=78°04'59" até encontrar numa dj,sténc}/ D-‘IO‘I.‘!E\
" petros 0 marco 1, ponto inicial da presente 9p§cri¢€i ence gneljr’a/,
{jrea de 11.924,89 Mits.2. O Escrevente Autorizadur"—— =
| [ADOLFO CESAR DE SOUZA)6escr OSERai
|Emots. R$ 6,93-Estado.R$-2,2]_— Ap6s. RS 1,38 - Total,
f:Prenolat_;ﬁngicroTilmc n.° 56.373 - L° 1-G - 26/08/2002/141)

Area Total: 11.924 89 m?2.

Parte do imével avaliando estd registrado no Primeiro

Cartorio de Registro de Iméveis de Ibilna, matriculado sob n° 857.

5.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre as matriculas acima  descritas encontram-se
edificados 6 (seis) galpdes e 1(um) sobrado uma com caracteristicas de uso

comercial, encerrando a drea total construida de 1.912,00 m?.

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 Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 01
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM

COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAQ.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo0 Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

Fl

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 03

$

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

e — S
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA.

- s s :
Rua Domingos Rodrigues, 34‘1 , 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modloti
iy ] !

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

T
"\n'.ni!\u AN eI Ions g

FOTO 05

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

fotogrdfico.

VISTA DO RECUO PARA ESTACIONAMENTO DE CLIENTES.

—— e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06

\
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.
EeY
e,

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

4 b e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 07

NY‘
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico. 5
N .

VISTA DA PORTARIA.

Fl

=

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 08

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

VISTA DA AREA DA GERENCIA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

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

~ Madeira.

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

Acgo com vidro. ;

RERICERYSy Basculante,

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

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO INTERNA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP- CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodot_ti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro

fotogrdfico.

VISTA DA OFICINA DE REPAROS.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Concreto.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre bloco.
TELHADO: Aco.

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO INTERNA.

i

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3¢ Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DA AREA AUXILIAR DE SERVICO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 13
CARACTERISTICAS
CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre
argamassa.
TETO: PVC.

Ago com vidro.
PORTA[S)IGirO de 1 folha

(dobradicas).

Ago com vidro,

JANELA(S): Corredica

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO INTERNA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DAS BOMBAS DE COMBUSTIVEL.

e s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 15

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

VISTA DA CHURRASQUEIRA PARA FUNCIONARIOS.

e

. -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 16

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

fotogrdfico.

VISTA DA AREA DE SERVICO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 17

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

VISTA DO VESTIARIO PARA FUNCIONARIOS.

= Rm
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - So Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 18

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

VISTA DA AREA DE LAVAGEM.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 19
CARACTERISTICAS
CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerémico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre

argamassa.

TELHADO: Fibrocimento.

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

VISTA DO REFEITORIO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO PARA FUNCIONARIOS.

e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CARACTERISTICAS
CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: PVC,

Ago com vidro,
PORTA(S):6iro de 1 folha

(dobradigas).

Bloco vazado (vidro).

JANELALS) Folha fixa

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO INTERNA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 22

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

fotogrdfico.

VISTA DO ESTACIONAMENTO.

Rua Domingos Rodrigues, 841, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 23

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

VISTA DO DEPOSITO DE MERCADORIAS.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 24

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

VISTA DA AREA OPERACIONAL.

e

: - S
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S3o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro
fotogrdfico.

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO EXTERNA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CARACTERISTICAS
CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre
argamassa.
TETO: PVC.

Acgo com vidro.
PORTA(S):G”'O de 1 folha

(dobradicas).

Bloco vazado (vidro).

TANELAGSY o mia

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO INTERNA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DO PATIO DE MANOBRA DE VEIcULOS. 3

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

6.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de cir'ealque reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis 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 homogeneizdda para o valor do metro

quadrado de drea dtil resultou em:
gmf = R$ 163,75/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 163,75/m? (cento e sessenta e trés reais e
setenta e cinco centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVAL[AQJI’}O
DADOS DA FICHA 1 t
NUMERO DA PESQUISA : BIUNA - SP- 2017 JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02022018
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : alameda dos pés NUMERQ : s/n* i
COMP.: Ref: 44528 BAIRRO ; Centro CIDADE : BUNA - SP

CEP: UF: Sp
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAD PUBLICA

[T] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUIGAD DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m¥; 200,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe} : 40,00
ACESSIBILIDADE:  Cireta FORMATQ : Irreguiar ESQUINA: NEs ’
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA & sece

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS -
ADICIONAL 01: 1,40 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSACAQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 120.000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILIARLA : Corretor
CONTATO: Sra. Magah TELEFONE : (15).4721 1282

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALIZAGAQ Floc: .00 FT ADICIONAL 01 ; -0.29 VALOR UNITARIO : 202,50
TESTADA CI: -0.04  FT ADICIONAL 02: 000 HOMOGENEIZAGAO : 135,04
PROFUNDIDADE Cp: 300 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 08721
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,958
CONSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 06 ; 0,00 g
TOPOGRAFIA Ft: 8,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : BIUKA - SP- 2017 CJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02082018
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GECGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Estrads Municipal NUMERQ : sin® ,
COMP.: Ra!: Gc0ics BAIRRO : Centro CIDADE : BUNA -SP
CEP: UF; g2

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTAGAQ [X]REDE DE COLETA DEESGOTO  [¥] REDE DE ILUMINAGAOD PUBLICA

[[] REDE DE GAS [¥)REDE DE DISTRIBUIGAD DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) m*: 1.055.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF.EQUIV. (Pe}: 82,75
ACESSIBILIDADE :  Cireta FORMATO : rreguiar ESQUINA: Nao ’
TOPOGRAFIA : caido para o3 fundes mais d= 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAOC

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,38 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 170.000.00 VALOR LOCAGAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Corratar
CONTATO: Sr. Akng TELEFONE : (15,.571450732

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SIVARIAGAO

LOCALIZAGAD Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 028 VALOR UNITARIO - 145,02
TESTADA Cf : 0,04 FTADICIONAL 02: 00 HOMOGENEIZAGCAO : 163,45
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONAL D3 : 6.00 VARIACAO : 11271
FRENTES MULTIPLAS Ce ; .00 FT ADICIONAL 04 000 VARIAC},\O AVALIANDO : 1.0008
CONSISTENCIA Fe: 0.00 FT ADICIONAL 05 ¢ 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 0G: 0.0 =

TOPOGRAFIA Ft:

©
.
W

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



Walimir TPercira Modclotti
‘Hﬁ—__ —

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

REA 128 880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAQ

DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESQUISA : BULA - SP-201T
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02022016

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Recdowia Bujro Nakao
COMP.: Ref: 27180
CEP;

BAIRRO : Centro
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERQ : sin®
CIDADE : BUNA - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINAGAOC PUBLICA

AREA (Ar) m*: 120000 TESTADA - (cf) m B55  PROF.EQUIV. (Pe): 140,28
ACESSIBILIDADE:  Cireta FORMATO : Irreguiar ESQUINA : Nas

TOPOGRAFIA : slang

CONSISTENCIA:  sece

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAD ; Armazém USO DA EDIFICAGAD : Comercial " AREA CONSTRUIDA : 0060 M

PADRAD CONSTR.: galpda smpies i+

CONSERVACAD ! c-regular

COEF. PADRAO: 0,560 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAD (k): 0807 CUSTO BASE (RS):1.358 94
VAGAS: 0 PAVIMERTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 218,374,857 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS ’
ADICIONAL D1: 1,32 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Ofera
IMOBILIARIA ;

VALOR VENDA (R$): £50.000.00

Corretor

VALOR LOCAGAQ (RS} : 0,00

CONTATO:
OBSERVAGCAOQ:

Sra. Magab

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE: (153.47121852

FATQRES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAD Floc: 0.00
TESTADACI: 0,09
PROFUNDIDADE Cp : 825
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00
CONSISTENCIA Fo & 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAFIA Fi: 0,00

FT ADICIONAL Q1 : -0,25
FT ADICIONAL 02 0,00
FT ADICIONAL 03 : 0o
FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 000
FT ADICIOHAL 06 : 000

VALORES/VARIAGAQ

VALOR UNITARIO : 224,89
HOMOGENEIZAGAO : 244,24
VARIAGAO : 10679
VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO
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NUMERG DA PESQUISA : BIUNA - SE-2017

SETOR: QUADRA ; iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/082018
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : RuaBemTe Vi

COMP.: Ref.: TEC204 BAIRRO : Centro
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

NUMERO ; sin®
CIDADE : BIUNA - SP

MELHORAMENTOS :

EFAVIMENTACEO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUIGAD DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

AREA (Ar) m*: 250000 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 8333 .
ACESSIBILIDADE:  Cireta FORMATO : Irregutar ESQUINA: Hag

TOPOGRAFIA @ plang

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Armazém USO DA EDIFICAGAQ : Comercaal " AREA CONSTRUIDA : 22000 M:

PADRAO CONSTR.: galpdo simgles

COEF. PADRAD: 0.728 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIAGCAQ (k)
VAGAS: © PAVIMEKTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 54,837 54

FATORES ADICIONAIS

CONSERVAGAD : - entre reparos simpies e mpcranies
0428 CUSTO BASE (R$):1.3558 04

VALOR ARBITRADO(RS):

ADICIORAL 01: 1,22 ADICIONAL
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL

DADOS DA TRANSACAO

o2 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

05: 1,00 ADICIORAL 06: 1.00

000.00 VALOR LOCAGAO [R$) : 0.00

NATUREZA : Cferta VALOR VENDA (R$): 250,
IMOBILIARIA : Correter

CONTATO: Sr. Marcelo TELEFONE : (15).23285582
OBSERVAGAD: )
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNﬂRfACi\O

LOCALIZAGAO Floc 0,00  FT ADICIONALO1: 018 VALOR UNITARIO : 88,02
TESTADA Ci: 0,10 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 87,28
PROFUNDIDADE Cp : 004 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 0,7842
FRENTES MULTIPLAS Ce : ] FT ADICIONAL D4 : 0,00 VARIA(;RO AVALIANDO : 0,9968
CONSISTENCIA Fe : 000 FT ADICIONALO5: 0.00

AREA Co: 000 FT ADICIONAL 06 0,06 ’
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

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

DADOS DA FICHA 5
NUMERD DA PESQUISA : BUNA - SP- 2017 [UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02082018
SETOR: QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDEREGO: Rua Planatto NUMERQ : sin®
COMP:; Rel.: Zap1307658 BAIRRO : Centra CIDADE : BUNA - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[{]PAVIMENTAGAQ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [)AEDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 9.222.00 TESTADA - (cf) m S0.C0  PROF. EQUIV. (Pe) : 184,44 ¥
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : krreguiar ESQUINA : Hao
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA ; 5eCo
SEM CONSTRUGAD

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,03 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 108

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 2 110.000.00 VALOR LOCAQE\O {RS): 0,00
IMOBILIARIA : Corratar
CONTATO: Sr. Gustavo TELEFONE : (15:.22252228

OBSERVAGAOQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALIZAGAO Floc 0,00 FT ADICIONALO1: -0,02 . VALOR UNITARIO : 205,92
TESTADA Cf & -0,10 FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : zac.:rl
PROFUNDIDADE Cp ¢ 0,25 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 12544
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.000
CONSISTENCIA Fe : 0.00  FT ADICIONAL 05 : 0.00 )

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : BIUNA - BP- 2017

[QUTILIZADO DATA DA PESCUISA : 02022018

SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL ¢ 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Sip Padro NUMERQ : sin®

COMP.: Ref: terrencfaustdo BAIRRO : Centro
CEP: UF: 8P

DADOS DA REGIAD

CIDADE ; BUNA - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [i] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[C]REDE DEGAS
DADOS DO TERRENO

[X) REDE DE DISTRIBUIGAD DE AGUA TV ACABO

(%] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA [Ar) m*: 1.830,00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF., EQUIV. (Pe} : 9450
ACESSIBILIDADE:  Cireta FORMATO: Irreguiar ESQUINA: Nag
TOPOGRAFIA @ caide para os fundes mais de 20%

CONSISTENCIA:  sece

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIOKAL 01: 1,26 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0G: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oterta VALOR VENDA (R$): 18450500
IMOBILIARIA : Correter

CONTATO: Sr. Ortega

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAC;\O {R%): 0,00

TELEFONE: [15)-551785201

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAD Floc: 0,00 ET ADICIONAL 01 : 0.21 VALOR UNITARIO - £8,00
TESTADA Cf : 0,04 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 110,84
PROFUNDIDADE Cp : 0,08 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARM(]‘E\O : 1.2601
FRENTES MULTIPLAS Ce : 5,00 FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAQ AVALIANDO : 1,0024
CONSISTENCIA Fe ! 0,00  FT ADICIONAL05: 0.00

AREA Ca: 000 FT ADICIOHAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,42

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAQ : Ioiuna - Bairre Ric ¢o Una DATA: 00&2018

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.8
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA @ I3APE-SP - 2018 - SAD PAULO - SP
OBSERVAGAD :
Sem indice
ZONA DE AVALIACAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo:  RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr t Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
15,00 018 1,00 30,00 60,00 0.50 &00,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizagio 1.00
[<) Testada 101,18
g Protundidade
D Frentes Multiplas Hao
] Area
Topografia planc *
Consisténcia sece
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA
FA 1.00 Terreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor o Variagdo | Variagdo
Nam. | Enderego Unitario Homogeneizagao Paradigma | Avaliando
1| Alameda dos pés s/n® 202,50 126,09 0.6721 0,9882
54| 2 | Estrada Municipal ,s/n* 145,02 183,45 1,1271 10008
2 | Rodovia Bujire Nakeo ,s/n® 22469 24424 1,0870 1,0001
= 4| Rua Bem Te Vi, sin® 28,03 67,36 07652 0,9568
< | Rua Pianatto ,sin* 205,92 280,37 1,2644 1,0008
B €| RuaSdc Pedre s/n® 88,00 110,85 1,2801 1,0024

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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CREA 128 880D Deade 1955
Y L]
b v i [ (TR TS RIATRY
ADERENCIA
Him. Observado Calculado
1 202,50 : 136,09
2 145,02 163,45
3 224,69 244,24
4 88,02 67,36
5 205,52 260,37
6 §8,00 110,89
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CREA 128 880/D

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Terrano Local : Estrada Bujto Hakao km 735 Rio do Una IBIUNA - 5P Data: 02082018

Cliente : Eng. Walmir Medotti
Aream?:11.824 88 Modalidade : Venda
Distribuigao espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios :155 02 Média Unitarios ; 163,78
Desvio Padrdo 161,12 Desvio Padrao : 75,72
-30% ;111,22 -30% ; 11462
+30%: 20874 +30% : 212 87 .
Coeficiente de Variagdo : 28,4400 Coeficiente de Variagio : 48,2400
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigio GRAUIT GRAU 11 GRAUI 11
1|Carac. do imévet avaliando CO"}FMZ qu:_nlu 3 todas E Completa qlo aos fatores . O Adogio de situagio D 3
varidveis analisadas usados ne tratamento paradigma
Guantidade minima de 12 5 4
2 dados de mercado usados D E E] 2
Identificagao dos dados Apresentagdo de inform ref 2 Apresentagao de inform ref 3 Apresentagdo inform ref a
de mereado 3s caract dos dos dades E a5 caract dos dos dados D zaract dos dados ref acs D 3
Intervado de ajuste de cada . .
fator ¢ p/ o conj de fatares 0.80.31:29 &4 0,503 2.00 O 0.4022.50 %3 a3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 183,75
TESTADA: 0.1000 PROFUNDIDADE ©  -0,1800
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO @ 118,12 INTERVALQ MINIMO : 118,32 F
INTERVALO MAXIMO : 208,28 INTERVALO MAXIMO : 150,59

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAD: 1I

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

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

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

VT = Valor do terreno procurado;

At = 11.924,89 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 163,75 /m?;

Fp = 101,16 m:

Pe = 117,88 m;

Fr = 15,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 30,00 m (profundidade minima);
Pmax = 60,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,15;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50;
Area de referéncia = 600,00 m?;

Area Minima = 400,00 m?;

Area Mdxima = 1.000,00 m2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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De posse dos valores listados anteriormgnte

(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde s tra o

imével avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme
explanado no capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia
utilizados sdo mostrados a sequir:

Fator Testada: 1,00000;

Fator de Profundidade: 1,00000:;

Fator de Area: 1,00000;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00000.

Compondo os fatores segundo os critérios
estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do
terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) +(Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa -
Dl

VT = R$ 163,75 /m? x 11.924,89 m? / {1 +[(1,00000 - 1)
+(1,00000 - 1) + (1,00000 - 1) + (1,00000 - 1)]}

VT = R$ 1.952.700,74

(Hum milhdo, novecentos e cinquenta e dois mil, setecentos reais’e

setenta e quatro centavos)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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5.8 = L B }

6.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS DOS GALPOES

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,7257 x R8-N:

Vu=0,7257 x R$ 1.356,94/m? = R$ 984,78/m?:

Area Construida: 1.674,00 m?:

Idade Estimada: 15 anos.

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

VBi=AxVux (R+Kx(l-R));

onde:

VB: = Valor da benfeitoria:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 1.674,00 m?:

Vu = valor unitdrio = R$ 984,78/m2:
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 15 anos;.

Ie = Vida Referencial = 60 anos:

Estado de conservacdo = Necessitando de reparos

simples;
K=0,685.

Substituindo e calculando, vem:

VB1=1674,00m? x R$ 984,78/m? x (0,20 + 0,685 x (1-0,20))

VB: = R$ 1.233.097.05

(Hum milhdo, duzentos e trinta e trés mil, noventa e sete reais e cinco

centavos)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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6.4 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS DO SOBRADO

Considerando-se que a construcdo se engtadra na
seguinte classificagdo: "Galpdo Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,7257 x R8-N;

Vu=0,7257 x R$ 1.356,94/m? = R$ 984,78/m?;

Area Construida: 238,00 m?;

Idade Estimada: 15 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificacbes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificacbes Valores de Venda - 2007, temos:

VB2z=AxVux(R+Kx(1-R));

onde:

VB2 = Valor da benfeitoria:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 238,00 ma:
Vu = valor unitdrio = R$ 984,78/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 15 anos;

Ie = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservacdo = Necessitando de reparos

simples;
K=0,685.

Substituindo e calculando, vem:

VB2 = 238,00 m?* x R$ 984,78/m? x (0,20 + 0,685 x (1 - 0,20))

VB> = R$ 175.314.87

(Cento e setenta e cinco mil, trezentos e quatorze reais e oitenta e

sete centavos)

Rua Domingos Redrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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6.5 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT+VB;+ VB

VI = R$ 1952.700,74 + R$ 1.233.097,05 + R$
175.314 87

VI =R$ 3.361.112 66

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 3.361.112 00

(Trés milhdes, trezentos e sessenta e um mil, cento e doze reais)

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

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, os valores dos imoveis, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA
FALENCIA DE VIACAO CIDADE DE IBIUNA LTDA., em curso na la.
VARA CIVEL - COMARCA DE IBIUNA - SP,- AUTOS N° 0002766-
69.2015.8.26.0238, sdo de:

VALOR DO IMOVEL A
Alameda dos Gerdnios, Barro Rio do Una, Cidade de Ibitna, Estado de
Sdo Paulo, matriculado sob n® 13.253, no Primeiro CRI de Ibitdna.
R$ 828.000,00

(Oitocentos e vinte e oito mil reais)

Agosto / 2.018

VALOR DO IMOVEL B
Estrada Bunjiro Nakao, Km 735, Barro Rio do Una, Cidade de Ibitna,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 857, no Primeiro CRI de
Ibidna.
R$ 3.361.112,00

(Trés milhdes, trezentos e sessenta e um mil, cento e doze reais)

Agosto / 2.018

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

Consta o presente LAUDO de 104 (cento e quatro)
folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd, 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
disposi¢do das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tisp.jus br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justica), "curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduacéio - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitacdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Ibilna, 06 de Agosto de 2.018.

f
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WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE

CREA 128.880/D CREA 4069364365
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