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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DE FALENCIAS
E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CIVEL CENTRAL - COMARCA DE SAO
PAULO - SP

AUTOS N2 1026643-472015.8.26.0100

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY, Perito Judicial,
nomeado nos AUTOS DA AGAO FALENCIA, de CPL CONDOMINIO SAO JOSE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., requerida por MANETONI
DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS SIDERURGICOS IMPORTACAO E EXPORTACAO
LTDA. E OUTRO(s), dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias,
vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo,
pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em resumo a seguir, para o
imdvel localizado na Rua Antdnio Reis de Oliveira, s/n?, Lote 12, Quadra Unica,
Chacara Sdo Jodo, Cidade de Vargem Grande do Sul, Estado de Sdo Paulo,
objeto da matricula n? 17.048, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Vargem
Grande do Sul.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sado Paulo, 02 de setembro de 2019.

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
PERITO JUDICIAL

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

RESUMO

VALOR DO IMOVEL
RS 4.200.000,00
(quatro milhdes e duzentos mil reais)
Setembro / 2019

Vista da fachada do imdvel avaliando, localizado na

Rua Antdnio Reis de Oliveira, s/n2, Lote 12, Quadra Unica, Chacara S3o Jo3o,
Cidade de Vargem Grande do Sul, Estado de S3o Paulo, objeto da matricula n?
17.048, do Cartério de Registro de Imdveis de Vargem Grande do Sul e de

avaliagdo nestes Autos.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2019 as 20:37 , sob o nimero WJMJ19413328307

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026643-47.2015.8.26.0100 e c6digo 7C84007.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

| - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos Autos da ACAO
FALENCIA, de CPL CONDOMINIO SAO JOSE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA., requerida por MANETONI DISTRIBUIDORA DE PRODUTOS
SIDERURGICOS IMPORTAGAO E EXPORTAGAO LTDA. E OUTRO(s), em curso na
22 VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGOES JUDICIAIS DO FORO CIVEL CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO — SP, AUTOS N2 1026643-472015.8.26.0100, e tem

por objetivo avaliar o seguinte imovel:

Rua Antdnio Reis de Oliveira, s/n2, Lote 12, Quadra Unica, Chécara S3o Jo3o,
Cidade de Vargem Grande do Sul, Estado de S3o Paulo, objeto da matricula n2
17.048, do Cartdrio de Registro de Iméveis de Vargem Grande do Sul.

“IMOVEL: UM TERRENO, representado pelo lote n* 12 (doze), da quadra
UNICA, situado no perimetro urbano desta cidade de Vargem Grande do Sul,
do tipo residencial-comercial, em aberto e sem benfeitorias, com as
seguintes metragens e confronta¢bes: comeca no ponto 1-A cravada no
vértice formado pela propriedade aqui descrita, com a Rua Antonio Reis de
Oliveira, dai seque margeando a Rua Antonio Reis de Oliveira com azimute
de 55°30'00" a distdncia de 1,63 metros até o ponto 1-B. Dai deflete a
esquerda e segue com a distdncia de 20,00 metros até o ponto 2-B,
confrontado com o lote 11. Dai deflete a direita com azimute de 55°30'00" a
disténcia de 37,50 metros até o ponto 3-A, confrontando com os lotes 11, 10
e 09. Dai seque com azimute de 55°58'48" a distdncia de 25,00 metros até o
ponto 3-B, confrontando com os lotes 08 e 07. Dai deflete a direita e seque
com a Disténcia de 20,00 metros até o ponto 4-B, confrontando com o lote
07. Dai deflete a esquerda com azimute de 55°58'48" a disténcia de 13,90
metros até o ponto 5-B, confrontando com a Rua Antonio Reis de Oliveira.
Dai deflete a esquerda com a distdncia de 20,00 metros até o ponto 6-A,
confrontando com o lote 06. Dai seque com azimute de 55°58°48" a distdncia
de 43,63 metros até o ponto 6-B, confrontando com os lotes na 06, 05, 04 e
03. Dai seqgue com azimute de 50°28'48" a disténcia de 30,27 metros até o

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2019 as 20:37 , sob o nimero WJMJ19413328307

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026643-47.2015.8.26.0100 e c6digo 7C84007.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

ponto 4-A, confrontando com os lotes n© 03, 02 e 01. Dai seque com azimute
de 317°22'49" a distdncia de 70,43 metros até o ponto 5, confrontando do
ponto 4-A ao ponto 5 com a propriedade de Mauro Candido de Souza e sua
esposa Miroel Alves de Souza (Matricula n° 12.564). Dai seque com azimute
de 242°29'59" a distdncia de 125,450 metros até o ponto 6, confrontando do
ponto 5 ao ponto 6 com o loteamento Jardim Sdo José - Prefeitura Municipal
e propriedade de Palmira Teixeira Fontdo Corsi, Gislaine de Fdatima Fontdo
Corsi e Soraya FontGo Corsi. Dai seque com azimute de 130°52'46" a
distdncia e 21,225 metros até o ponto 2-A, confrontando do ponto 6 ao
ponto 2-A com a Gleba E | (matricula n° 14.588). Dai deflete a direita e seque
com a distenda de 30,30 metros até o ponto 5-B. Dai deflete a esquerda e
segue com a distdncia de 90,75 metros até o ponto 1-A, que foi o referido
ponto de partida e fim deste demarcacéo, confrontando do ponto 2-A ao
ponto 1-A com a Gleba E-I, totalizando assim uma drea de 12.263,81 metros
quadrados, imdvel esse devidamente cadastrado junto a Prefeitura Municipal
desta cidade, sob o n°01.02.146.0177.001.”

De acordo com o R-1-17.048, sobre o terreno

anteriormente descrito foi averbada a incorporacdo do CONDOMINIO

RESIDENCIAL SAO JOSE, composto de 12 (doze) blocos de edificios, com 16

(dezesseis) apartamentos cada, totalizando 192 (cento e noventa e duas)
unidades autdonomas, mais as areas de uso comum, perfazendo a area total

construida de 9.683,52 m?.

Posteriormente, conforme Av-2-17.048, a

incorporacdo registrada no R-1 foi alterada, tendo o novo projeto sido

aprovado para alterar a area total construida para 10.198,57 m?.

A construcdao do empreendimento foi iniciada,

contudo ndo foi finalizada, encontrando-se em total e completo abandono.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica
II-  VISTORIA

Foi realizada diligéncia ao imovel no dia 05 de Julho
de 2019, as 12:30h. Ao chegar no local, o Perito observou que os tapumes

retratados nas fotos de fls. 369/370 haviam sido removidos, assim como o

cadeado.

A construcao frontal, provisoria, referente ao
plantdo de vendas da falida, estava parcialmente destruida, sendo ocupada
por moradores de rua. O terreno, por seu turno, estava precariamente
fechado com telas, amarradas com cordas, tdo somente para evitar a fuga de

animais (cavalos) de terceiros, que habitavam o local.

Assim, o Perito ndao teve dificuldades para acessar
livremente o imdvel, bem como as construcdes existentes no local, conforme

se vera na documentacao fotografica destes Laudo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2019 as 20:37 , sob o nimero WJMJ19413328307

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026643-47.2015.8.26.0100 e c6digo 7C84007.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica
2.1- LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imovel em questdo situa-se na Rua Antonio Reis de

Oliveira, s/n?, cidade de Vargem Grande do Sul - SP.

A reproducdao do Mapa Oficial da Cidade de Vargem
Grande do Sul, do “Google Maps” e a foto aérea do “Google Earth”, ilustram a

localizacao do imovel.

------

.....

P W BeLans

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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Pela imagem a seguir pode-se observar a exata

localizagdo do imovel avaliando:

IMOVEL AVALIANDO

2.1.2 - CADASTRAMENTO MUNICIPAL

O imodvel encontra-se registrado na Prefeitura de
Vargem Grande do Sul com a INSCRICAO IMOBILIARIA n2 01.02.146.0177.001,
Cddigo 07940. Os dados cadastrais do imdvel, obtidos na Prefeitura Municipal

de Vargem Grande do Sul, sdo mostrados a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2019 as 20:37 , sob o nimero WJMJ19413328307

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026643-47.2015.8.26.0100 e c6digo 7C84007.
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AVALIACOES E PERICIAS

Pericia Gralotéenica

DADOS CADASTRAIS

i

PREFEITURA MUNICIPAL DE VARGEM GRANDE DO SUL

PRACA WASHINGTON LUIZ, 643 - CENTRO - VGSULISP - CEP: 13.880-000

CNPJ: 4624883700155 s

Pagina; 1/1
Espelho de Langamento de IPTU 2019

Complemento:

DADOS CADASTRAIS |
Cadigo: 07840 Inscrigdio: 01.02.146.0177.001 Setor: 01 Unid: 000 Cobranga: NORMAL
Poriodo: Lei: Alteragdo: Quadra: 146
Secgdo: Face: Lote: 177
Arca Terreno: 12.263,81 Vr. M? Terreno: 169,8180 Vr, Venal Ter.:  1.736.520,12
Arca Edificada: 0,00 Vr. M? Edificagdo: 68,1171 Vr. Venal Edif.: 0,00
Arca Total: 0 Vr. Venal Total: 1,736.520,12
- PROPRIETARIO |
CPL CONDOMINIO SAO JOSE EMPREENDIMENTOS IMOBIL|
CPFICNPJ:17805272000161 RG/Insc Est:
—ENDEREGO DO IMOVEL |
Rua ANTONIO REIS DE OLIVEIRA, 378 Bairro: JARDIM SAO JOSE CEP: 13880-000

~ENDEREGO DE CORRESPONDENCIA |

Cidade: Sio Paulo

Rua RIBEIRO DE LIMA, 282

Bairro: BOM RETIRQO CEP: 01122-000

UF: SP

CARACTERISTICA DO TERRENO

L. Direito:

Zoneamento: Z-8 Profundidade: 0 Testada: 13,9000 L. Esquerdo:
Fragdo Ideal: 1 Teve desconto 20097 Nao Aliquota: 20000
Caracteristica "Desdobro . Caracteristica "~ Desdobro
Limitagao Terreno Muro Com muro e ou calgada Uso do Imovel Proprio? Sim
Situagdo do Lote Meio de Quadra Topografia Plano
Pedologia Firme Ocupagio Lote Néo Construido
Bem Imével/Patrimdnio Particular Utilizagéo Terreno Terreno sem Uso
" B CARACTERISTICA DA EDIFICAGAO F
Caracteristica Desdobro Caracteristica Desdobro $r
Tipo Edif Telheiro Forro Sem Forro
Alinhamento Recuada Revest.da Fachada Principal Sem Revestimento
Posicionamento Isolada Instalagao Sanitaria Sem Instalagao
Situagdo da Unidade Fundos Instalagao Eletrica Aparenle
Estrutura Madeira Piso Terra Balida
Cobertura Palha / Zinco Conservagio da Construgdo Mal
Paredos Sem Paredes Pontuagao da Construgio 17,0000
W F LANGAMENTOS'
Codigo. Descricdo Valor
107 Imposto Predial e Territorial Urbano R$8.212,18

Valor Desconto Conforme lei n® 2951/09 R$0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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2.1.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

publicos:

- Pavimentacdo Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO
O local apresenta caracteristicas de uso misto.

A ocupacdo residencial é caracterizada por
edificacBes térreas e assobradadas, dos mais variados padrdes construtivos,
variando de “proletario” a “médio”, de acordo com a classificacdo constante
no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2002".

A ocupacdao comercial é de ambito regional e
bastante diversificada, onde verificam-se agéncias bancarias, escritorios,
postos de combustiveis, lanchonetes, prestadores de servicos, oficinas
mecanicas, lojas de produtos diversos, dentre outros, localizados nos
arredores do imovel.
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2.2- DO IMOVEL:

O imovel encontra-se registrado no Cartorio de
Registro de Imdveis de Vargem Grande do Sul, matriculado sob n2 17.048 (fls.
660/667 dos Autos).

2.2.1- TERRENO
Area: 12.263,81 m?

Frente: 13,90 m:

Topografia: plano;

Condicdes no Solo e Superficie: firme e seco;
Formato: irregular;

Situacao: frente Unica.

2.2.2 - BENFEITORIAS:

Conforme descrito anteriormente, sobre o terreno
anteriormente descrito foi registrada uma incorporacdo imobilidria, composta

por 12 (doze) blocos de edificios, cada um com 16 (dezesseis) apartamento,
totalizando 192 (cento e noventa e duas) unidades autbnomas.

De acordo com a Av-2, fls. 662, a area total
construida do empreendimento seria de 10.198,57 m?2.

A obra, contudo, iniciou-se em meados de 2011,
porém foi paralisada e encontra-se, atualmente, em estado de total e
completo abandono, desde meados de 2014.
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Da vistoria realizada no local, apurou-se que a
situacdo dos 12 (doze) blocos e areas comuns, com relacao ao seu estagio de
construcao, é a seguinte:

BLOCO 1: paralisada no 22 Pavimento, sem laje;
BLOCO 2: paralisada no 12 Pavimento, com laje;
BLOCO 3: paralisada no 12 Pavimento, com laje;
BLOCO 4: paralisada no 12 Pavimento, com laje;
BLOCO 5: paralisada no 12 Pavimento, com laje;
BLOCO 6: paralisada no 12 Pavimento, com laje;
BLOCO 7: paralisada no 22 Pavimento, sem laje;
BLOCO 8: paralisada no 22 Pavimento, sem laje;
BLOCO 9: paralisada no 22 Pavimento, sem laje;
BLOCO 10: paralisada no 12 Pavimento, com laje;
BLOCO 11: paralisada no 22 Pavimento, sem laje;
BLOCO 12: paralisada no 22 Pavimento, sem laje;
AREA COMUNS: n3o iniciada.

20 2 2 2 D R

As construcdes observadas, conforme descrito
acima, referente apenas as alvenarias, sendo que nado foram iniciados servicos

de instalagdes elétricas, hidraulica, ou de acabamento.

TODAS o0s blocos foram iniciados, assim como
TODOS apresentam problemas de ordem estrutural, com armaduras

corroidas, lajes macicas com vazamento e blocos estruturais de concreto com
sua capacidade de suporte prejudicadas, tudo em funcdo da exposicao as
intempéries.
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Portanto, torna-se desnecessaria qualquer analise
dos projetos de incorporacao do empreendimento, aprovados pela
municipalidade, posto que as construcdes iniciadas, ndo possuem valor

comercial,

As caracteristicas do imovel, objeto da lide, sdo
melhores observadas na documentacao fotografica que segue:
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VISTAS DA RUA ANTONIO REIS DE OLIVEIRA, NO TRECHO ONDE SE SITUA O IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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VISTA DO ACESSO AO IMOVEL.
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VISTA DA CONSTRUGAO PROVISORIA, ONDE FUNCIONAVA O STAND DE VENDAS DA FALIDA.
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MAPA DO EMPREENDIMENTO, ILUSTRANDO A NUMERAGAQ DOS BLOCOS QUE COMPORIAM O
“RESIDENCIAL SAO JOSE”.
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VISTA DA ENTRADA DE ENERGIA SEM LIGAGAO.
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CORREDOR LATERAL.
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| FOTO 08 |

ACESSO AO TERRENO.
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CONSTRUGAO PROVISORIA PARCIALMENTE DESTRUIDA.
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FECHAMENTO PRECARIO DO IMOVEL, COM TELAS DE AGO (ARMADURA DE LAJE) AMARRADAS COM
CORDAS.
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VISTAS DA ENTRADA DO TERRENO.
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DEPOSITO DE MATERIAIS E FERRAMENTAS.
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BLOCO 1, PODENDO-SE NOTAR A CONSTRUGAQ PARALISADA.
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DETALHES DA UMIDADE DOS BLOCOS, BEM COMO AMADURA COM INICIO DE CORROSAOQ.
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MAIS VISTAS DO BLOCO 1, INACABADO.
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VISTA INTERNA DO BLOCO 1, PODENDO-SE NOTAR INFILTRAGOES NA LAJE DO HALL, PREJUDICANDO
A RESISTENCIA DO CONCRETO, BEM COMO DA ARMADURA.
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VISTAS DOS APARTAMENTOS DO TERREO DO BLOCO 1, PODENDO-SE NOTAR SEVERAS INFILTRAGOES
E AUSENCIA DE CONTRAPISO DE CONCRETO.
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ESCADA DO BLOCO 1.
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Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

DETALHES DOS BLOCOS E ARMADURAS EXPOSTOS AS INTEMPERIES, PODENDO-SE NOTAR O
EMPOCAMENTO DE AGUA NA LAIE.
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e Avaliacao de Bens Moveis e Imdveis
Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

BLOCO 12 VISTO A PARTIR DO BLOCO 1.
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Avaliacio de Bens Moveis e Imdvers

Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

MAIS DETALHES DO BLOCO 1.
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== Avaliacio de Bens Moveis e Imovers
Patente de Soliware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA DO BLOCO 12, INACABADO.
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Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTAS GERAIS DO TERRENO.
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- Avaliacao de Bens Movels e Imdvers
Patente de Soltware

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

VISTA DOS FUNDOS DO TERRENO, PODENDO-SE NOTAR AS CONSTRUGCOES PARALISADAS DOS
BLOCOS 2,5 E 6.
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Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA DO BLOCO 12.
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Avaliacao de Bens Moveis e Imdveis

Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéemea

UMIDADES E DANOS NA ESTRUTURA DO BLOCO 12.
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= Avaliacao de Bens Movels e Imdvers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

VISTAS INTERNAS DO BLOCO 12, PODENDO-SE NOTAR SEVERA INFILTRACAO NA LAJE, DANIFICANDO
A ESTRUTURA.
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— Avaliacao de Bens Movels e Imovers

Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

VISTAS DOS APARTAMENTO DO TERREO DO BLOCO 12.
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— Avaliacao de Bens Moveis e Imoveis
Yatente de Soliware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

MAIS VISTAS DO BLOCO 12.
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B Avaliacao de Bens Movels e Imovers

Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

BLOCO 6 VISTO A PARTIR DO BLOCO 1.
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& ; " Avaliacio de Bens Moveis e Imovers
Patente de Soltware

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

VISTAS GERAIS DO IMOVEL, PODENDO-SE NOTAR EQUIPAMENTOS ABANDONADOS NA OBRA, BEM
COMO O BLOCO 8 INACABADO.
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fls. 988

Avaliaciao de Bens Moveis e Imoveis

Patente de Soliware
Pericia em Moveis Plancjados

Pericia Gralotéenica

OUTRA VISTA DO BLOCO 1, INACABADO.

RICIAS

AVALIACOES E PE

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
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= Avaliacio de Bens Moveis e Imdvers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA DA AREA DE CIRCULAGAQ ENTRE OS BLOCOS, SEM PAVIMENTAGAO.
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= Avaliacao de Bens Movels e Imdvers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

BLOCOS 2 E 5.
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— Avaliacao de Bens Movets e Imoveis
Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

MAIS VISTAS DOS BLOCO 2, 3, 4 E 5, ABANDONADOS APOS CONCRETAGEM DA PRIMEIRA LAJE.
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Avaliacio de Bens Moveis e Imdvers

Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

DETALHES DAS ESTRUTURAS DANIFICADAS PELAS INTEMPERIES.
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— Avaliacao de Bens Moveis e Imdveis
Yatente de Soliware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

DETALHES DA VEGETAGAO TOMANDO AS AREAS DAS CONSTRUGOES.
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B Avaliacao de Bens Movels e Imovers

Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA DO BLOCO 7.
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e Avaliacao de Bens Moveis e Imodveis
Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA DO BLOCO 6.
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e Avaliacao de Bens Moveis e Imdveis
Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

OUTRA VISTA DO BLOCO 12.
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— Avaliacio de Bens Moveis e Imdvers
Yatente de Soliware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA DOS FUNDOS DO TERRENO ONDE, DE ACORDO COM O MAPA DO PLANTAO DE VENDAS, SERIA
A AREA DE LAZER.
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— Avaliacao de Bens Moveis e Imodveis
Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

OUTRA VISTA DO BLOCO 7, PODENDO-SE NOTAR OS EQUIPAMENTOS ABANDONADQOS NA OBRA.
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= Avaliacao de Bens Movels e Imdvers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTAS GERAIS DO IMOVEL, PODENDO-SE OBSERVAR AS CONSTRUGCOES ABANDONADAS.
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Avaliacao de Bens Movets e Imdvers

Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéemea

VISTAS DOS BLOCOS 9 E 10, PARALISADOS.
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BLOCO 11, PODENDO-SE NOTAR A VEGETAGAO NO INTERIOR DA EDIFICAGAO ABANDONADA.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

AREA DE CIRCULAGAO ENTRE OS BLOCOS 10 E 11.
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MURO DE DIVISA DO EMPREENDIMENTO.
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MAIS VISTAS DO BLOCO 11.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA GERAL DO EMPREENDIMENTO.
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VISTA DO BLOCO 10.
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AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

MAIS VISTAS DA CONSTRUGAO ABANDONADA DO BLOCO 10.
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DETALHES DO AVANGADO ESTADO DE DETERIORACAO DA ESTRUTURA DEVIDO AS ACOES
INTEMPERICAS.
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DETALHE DO DESGASTE DA ESTRUTURA.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

VISTA INTERNA DO BLOCO 11.
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VISTA E DETALHE DO SUPORTE DA CAIXA D’AGUA PROVISORIA, RETIRADA DO LOCAL.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
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VISTAS DO BLOCO 12.
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Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

DETALHE DE MAIS LAJES CONCRETADAS ABANDONADAS NO TERRENO.
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados

AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

Ill - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO:

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a
“Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

O referido trabalho representa a revisao das
anteriores “Normas para Avaliacdo de Imdveis” e “Normas para Avaliacdo de
Imoéveis na Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressdo para o calculo do valor do terreno:

VT =AT xVu
Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitario basico de terreno

No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os
elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

a) Deducdo de 10% no preco, para cobrir risco de eventual super estimativa
por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdo, nao
havera o referido desconto.
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b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 10.3 da
“Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP de 2011, onde sdo

Avaliacao de Bens Moveis e Imdvers

Yatente de Soltware

Pericia em Moveis Plancjados

Pericia Gralotéenica

estabelecidos 0s seguintes parametros apresentados nas Tabelas | e Il.

Tabela 1 = Grupos o Il

Fatores do Ajuste | Cc o R dag
Frerto o Profundidade it
ZONA Roforbncim Expoarte  Expoents do go(“'i‘:, Coefde  Argnde  trderunb
Frenfede [ P [Prol. Makma| do Fator |Fator Prfun- | e ing Ams  mfewncacancleristico  Obseragdes geras
Refestnga | Minma Froma didpche & L;)le da dreas
F Pa | Pu N R c, G {m") (m')
VYZona |
Resdencial | Noo o2 Nbose | Aplicass
Hoczortal 5 15 30 actica Nio se aplica achca  fem 10,32 128 100 ~ 400 R :
af 0 bamenos com Eess fon
73 % Y do ntervalo defiuda estadar o
o o | i fludedia 43 doea
q § Bosdanclal | 49 25 40 0,20 0.5 Noogs | apled | agy | 25p.m0
5 Horzental " * aphcs | denlro do Pa I
& Medio . | isrvalo 3 Lemends Corm eas o
4 4 on do Ptervalo defindo estudar o
pa- Zons | Nao se NG 03 &ea
e dencial Nao s aplica
g Hoczontal ‘ 15 30 60 0,15 0.5 spaca | donlro 9o 600 400 < 1000
Allo nhecvso |
4 Zoma
3 '"i?;;?‘ " i " m‘i:{‘;n 2000 | 2800(1r | Obssrsur as recomendiagdes
g = Pooulal | = 10.2.2, Para lenenos wom dreay
3 _ﬁ—\ ' l fora < intervink defnido
) " ons | l Niose |
i \ sode! 1% | Ag oplica 800 - 2.600 estudas a inflpdnco da drea o
haoorachel Noo se aglicyn [/9Teasa | 2 18500 e anoksar o evecsusl infludna s oo
s Paorde | Minimo Mem 10,23 doniro du L) e
& | nlerveo euung ou frantes milliclas,
§ 'Nm“’ 1 ' } . 1)~ Para estes grupes, o
&| 1 ] Qlervao mepecivg vaka ale
Incomerche| 18 | Agiica-se 1.200- 4,000 .
| g s Fagrdo | L] e 10,33 2500 " eIl Aol Sndafracy
Allo \ | |
Tabela 2 - Grupos |l e IV
Fatores de Ajuste | - S Resondes
Fre e 0 Prondidaoe = Aren I
20NA ______ Refednam _____TEwosnit Expoenid 09 fenisou % Nreade imerio
Frentede | Prof  [Prof Mdxms| do Fator [Fastor Protun ] U 888 et coradonsn CUsanagdes geass
Referdnca . Minma Frente doade | B
: | Pa P 5 A (3 G|ty (m’)
@ 07: Zona ] Nbo 58
mer o al Aplicose  aplica
3 Paddo g e d " 8 0.8 om10.33demdg| 100 | 80-300
3 —Fopudar | Tarveio Obserar as recomendapies
H29 8 2om Nbo ne 103.2. Para temenos com (reas
& Comecsal | 10 E7) 40 0,26 o0 |fvbase  8Ed | ag0 | 200-800 [ forndoirsenalo defiido et
M om 10.3.3 dertro do a nfudacio da drea o snaksar a
§ Podi 0 Ml ;
g infervala wventud infudnon A esquing
& o Nbo se ot frentos mubglag
g Comercsl | 15 20 %0 015 080 [amicadn oowa | 00 2501000
Padrdo Nto
~ imervalo
g Nao se o
10" Zooa Mo se Nao w6 Mo s Niocse  apica 2.000 ~ . "
- % Irchustrial apica apica NM0seaplcal o Mdoseaplical Toio genmde| 5000 20.000 m:ﬁ;ﬁ‘:;?“ ”MI t,’:,:
§ g Kjervgic texenos cam areas fom 5o
8 g 3 miervalo defndo estudar &
& g 1z M o A Ma oy o
ona e o se o e ose  aplica
& Galod apice apica Naa s aplical agica Npa s aplica apica  denio dol 500 250 - 3.000
imervalo
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c) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em funcao das
testadas distintas das de referéncia, com o emprego da férmula prevista nas
“Normas”. A retro corregao sera considerada, desde a metade até o dobro da
testada de referéncia, ou seja:

CF=(FP/FR)", dentro dos limites: FR /2 < FP <2FR
Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas | e Il.

d) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em funcado da
profundidade, com o emprego da féormula prevista nas “Normas”.

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

CP = (PE/Pmin)p, dentro dos limites: % Pmin < PE < Pmin;

CP =(0,5)p, para: PE <% Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}, dentro dos limites: Pmax < PE
<3,0.Pmax;

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

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restricdes de
uso, sao retirados das Tabelas | e Il. PE é a profundidade equivalente.

e) ConsideracOes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitadrio, em funcdo da
area, com o emprego da seguinte formula:

CA = (A/125)%%
obs.: Em zona residencial horizontal popular (12 zona), aplica-se somente o
fator area, utilizado dentro dos limites de area previstos, sem aplicacdo dos
fatores testada e profundidade. A influéncia da drea em outras zonas, se
utilizada, deve ser fundamentada.
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f) ConsideracBes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em funcdo da
presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da férmula prevista
nas “Normas”.

CE=C.. Amin
Obs.: O valor de “C.” e “Amin” admitidos, bem como as restricdes de uso, sao
retirados das Tabelas | e Il.

g) Considerac®es de valorizacdao ou desvalorizacao do unitario, em funcao da
topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo.
Topografia Depreciagac Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m ~ 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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h) Considerac®es de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em funcado da
consisténcia do terreno devido a presenca ou ac¢ao da agua, com o emprego
dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagio Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posic&o mais alta ’ :
Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado

- . = 30% 1,43
periodicamente pela inundagdo
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitario, em funcdo da
localizacdo do terreno, serao utilizadas, se necessario, através de indices
empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de lancamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) ConsideracOes de valorizacdo ou desvalorizacdao do unitario, em funcao do
posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario
através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdao dos elementos comparativos sera realizada, se necessario,
através da variacdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundacdo
Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

[) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio em funcdo de
possuir restricdes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: areas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imdveis tombados,
zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva florestal,
manguezais, outras zonas com restricao ecoldgica e outras restricdes.
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Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.........ccccceevveeviveeciiic e, 0,10

Reserva Florestal. ... 0,10

m) Consideracdes de valorizacdao ou desvalorizacao do unitdrio em funcdo de
nao possuir acesso direto.

Fator tErrenN0 ENCravadO ..o.oeueeeee e 0,50
Fator terreno de fUNAO ..uvvvveeeecceec e 0,60
FAtor terrenO INTEINO couue e 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o
Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisao das
anteriores “Normas para Avaliacdo de Imoveis” e “Normas para Avaliacdo de
Imoveis na Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacOes e
Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

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

A. Valores unitarios:
Os valores unitarios médios, assim como o0s

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, esta vinculado ao
valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES

Minime | Médio “a;’m
P e 11.1- F'adr?u RFIS!:iCB 0,060 0,090 0,120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2 1- Padrio Ristico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrdo Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padrdo Econdmico 0672 0,786 0.900
1.2. CASA 124- F'adr.?o Sil:nj:_:les 0,912 1,056 1,200
1.2 5- Padrao Medio 1.212 1,386 1,560
1.2.6 -Padrio Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7- Padrdo Fino 1,992 2,436 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padr3o Luxo Acima de 2,89
1.3.1- PadrSo Econdmico 0.600 0,810 1,020
1.3 2- Padrio Simples L e b i L
Com elevador 1,260 1.470 1,680
S Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160
1.3.4- Padréio Superior Sem elevador | 1,992 2,236 2,460
Comelevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5- Padrdo Fino 2,652 3,066 3,480

1.3.6- Padrio Luxo Acima de 3,49
2.1.1- PadrSo Econdmico 0600 | 0,780 0,960
2 4 2- Padrio Sem elevador 0,972 1.206 1,440
Simples Com elevador 1,200 1,410 1,620
" 2.1.3- Padrdo Médio i 145 1,656 1860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrdo Sem elevador 1872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padro Fino 2532 3,066 | 3600

2 1.6- Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padr3o Econdmico 0,240 0,360 0,480
Z 2.2.2- Padrio Simples 0,492 0,726 0,960

2.2- GALPAO = =

2.2 3- Padrao Medio 0,972 1,326 1,680

2.2 4- Padrdo Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBEERTURA 3.1 .2- Padrio Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrdo Superior 0,312 | 0,456 0,600

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica
B. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao das

benfeitorias:

O valor unitario da edificacao avalianda, fixado em
funcao do padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo — Foc para levar em conta a
depreciacdo, através da seguinte expressao:

Foc=R+K* (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

obtido na Tabela 1.
K = coeficiente de Ross/Heideck

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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85
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) o
2 o
=
°
s
VIDA VALOR S o
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL <38
Ir (anos) “R” (%) é P
RUSTICO 5 0 S
PARRACO SIMPLES 10 0 =
RUSTICO 60 20 on
PROLETARIO 60 20 <3
ECONOMICO 70 20 $3
SN
CASA SIMPLES 70 20 29
MEDIO 70 20 32
(%]
SUPERIOR 70 20 S g
RESIDENCIAL NGO 0 o 3 s
LUXO 60 20 29
ECONOMICO 60 20 g
SIMPLES 60 20 S E
MEDIO 60 20 )
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20 S g
(]
FINO 50 20 S g
© >
LUXO 50 20 5 g
ECONOMICO 70 20 E s
SIMPLES 70 20 > &
. MEDIO 60 20 g2
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20 =3
FINO 50 20 =
LUXO 50 20 o3
COMERCIAL RUSTICO 60 20 os
N SIMPLES 60 20 o=
ALPOE ;
OALPOE MEDIO 80 20 24
SUPERIOR 80 20 o §
RUSTICO 20 10 g
COBERTURAS SIMPLES 20 10 8'g
SUPERIOR 30 10 2=
o3
RS
ISR
S Qo
S E
=]
£
© O
E 3
28
S ®
o _-
g
g2
oo
2?2
S =
g2
s C
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O estado de conservacdo da edificacdo sera

classificado segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
v Novo 0,00

v Entre novo e regular 0,32

4 Regular 2,52

v Entre regular e reparos simples 8,09

v Reparos simples 18,10

v Entre reparos simples e importantes 33,20

v Reparos importantes 52,60

v Entre reparos importantes e sem valor 75,20

4 Sem valor 100,00

7

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero d relacao percentual entre a idade da

edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrdo dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da

edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdao da edificacao sera fixado

em funcdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico, e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando 0s seus custos

para uma eventual recuperacao.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Planejados 3
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica §
o N
28
\E,%
- a~
o ESTADO DE CONSERVAGAO 58
da vida S
. N O
referencial 3 b @ q 5 £ g h ﬁ §
39
2 0,990 | 0987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245 g
4 0,979 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243 Eg
T &
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240 f_%éi
o
8 0,957 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237 §§
10 0,945 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234 5§
12 0,933 0,930 | 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231 29
o
14 0,920 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228 g§
o
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225 EE.
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,697 | 0,424 | 0,222 §§
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218 E’E@
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215 g'f).
24 0,851 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211 §g
26 0,836 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,659 | 0,396 | 0,207 gé
28 0,821 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204 ‘_§°§
30 0,805 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200 ’E%
32 0,789 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,627 | 0,374 | 0,196 f_’g
o <
34 0,772 0,770 | 0,763 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192 %"‘GE)
36 0,755 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,604 | 0,358 | 0,187 é@
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183 %%
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179 8\8
42 0,702 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174 5%
44 0,683 0,681 | 0,655 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169 %E
46 0,664 0,662 | 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165 %§
48 0,645 0,643 | 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160 ';-E
50 0,625 0,623 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155 ?,%
<&
2F
<2
s E
29
£
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico, obedeceu as recomendacdes da Norma para
Avaliacdo de Imodveis 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 Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

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

A formula basica para o emprego do método é:

VI= (VT +VB) x Fc
Sendo:
VI = valor do imdvel procurado
VT =valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializacao igual a 1,0

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1.- AVALIACAO DO IMOVEL:

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma
regido geoeconbmica e negodcios efetivamente realizados. Da pesquisa
efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor
do metro quadrado de area resultou em:

gmf = RS 355,70/m?
OBS: O valor unitario de RS 355,70/m? (trezentos e cinquenta e cinco reais e

setenta centavos por metro quadrado) foi obtido, através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado a seguir.

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tpo: Temeno Logal: Fuao ~ntonio K&is ge Oivera 378 Jd. 840 Joss VARGEM GRANDE DO SUL Data ; U2/U8Z01%
Cliente : Dr. Milton Lopes do O, Nory

Area m? 1234341 Modalidade : Vendo

Distribuigdio espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Uniférios : 311,42 Média Unltdrios : 355,70
Desvio Padrde : 27.01 Desvie Padrdo ; 60.04
-30%: 27804 - 307 ¢ 24857
+30% ;404,93 + 30% ; 462.41
Coeficlente de Varacdo : 292200 Coeflclente de Varlagdo = 1£A820
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAU LI GRAU I GRAU | 10
1 Carac. do invivel avallands Completa quamo a todas Compiela ylo 3us ldores D Ao U siluacio fa— a1
variaveis aalsadas usatos 7o fratamento paradgma —
Quantidade mnina & —
2 dados de mercass usados " r—l 2 @ 3 L z
Idenlificarao dos dadus Apreseniaeao de nloim el 3 lodss Apresenlazao Ue indoem rel 3 lodas Aprasaniagio nfores rad 3 ook as —
46 marcada a5 caract dos dos dados analsados @ 5 canact dos dos dados andisates D Caracl thoss thaudos rul a0 [fores L_| s
m"‘?‘:’:’.’m‘::;r 0302135 O 0513208 4 04022503 | 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAOQ: Il
FORMASAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 355,70
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 00003
VALOR UNITARIC (RS/m2): 355,70000 VALOR TOTAL (RS): 4.342.230.87
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 219,52 TNTERV ALO MINIMO : 200,79
INTERVALC MAXIMO ; 29 a0 INTERVALO MAXIMO : 410,41

GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAO: I

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com

N~
o
(42}
[ee]
o
[92]
o
—
<
o
—
-
=
2
o
o
(3]
£
S
o
o
o)
o
(2]
N~
®
o
N
(%2}
]
o
—
o
N
N
(2}
o
o
o
o
£
()
o
o
s
o
[}
o
S
o
o
o
k=)
>
©
o
o
©
[9p]
(]
o
o
o]
[¢]
s
(%2}
w
o
o
@
i)
S
(%2}
>
-
()
o
=
o
>
2
2
'_
()
>
[a' g
w
=2
<
o
w
=
-
e}
w
()
(2]
w
a
o
-
=2
o
|_
=
=
=
o
o
[
@
<
(3]
E
@
=
=)
o]
o
o]
[}
£
(72}
(%2}
[3+]
=
£
=)
2
o
o
=)
o
o
O
o
O
o
=)
o
[}
£
>3
[&)
o
=]
(&)
@
(72}
w

g
o
o
<
©
O
N~
o
D
°
Q
o
o
o
=t
-
o
©
~
©
0
—
o
«
~
¥
)
<
©
©
N
o
—
o)
9]
(%]
4]
[&]
o
—
o
o
[J]
S
1S
S
o
£
o
-]
o)
8
c
@
S
=}
(8]
o)
a
8
(8]
c
o
S
@
Qo
c
o]
O
P
=
o)
<
~
(@]
o
=
<
=
=
e]
IS
s
(%]
@
o
~
S
]
(2]
=
S
2
+
‘©
(%]
R
h
(%]
(o
£
e
@
=
(%]
o
)
9]
(%]
14
Q
IS
<
£
2
S
5]
o
=
=
J]
o
c
o]
o
o
S
a
o




MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY

AVALIACOES E PERICIAS

S 5 = fls. 1040
Avaliaciao de Bens Movets e Imovers

Patente de Soltware
Pericia em Moveis Plancjados
Pericia Gralotéenica

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI(;;D 1 1024543-47.2015.8.26.0100 DATA : 02/09/2019
FATOR OFERTAJTRANSACB.O L
ED%FICA(;EO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP-2019-SA0 PAULO -SP
OBSERVACAO :
IONA DE AVAL!ACS«O
Descricdio da Zona de Avaliagdo : VERTICAL DE INCORPORACAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
14,00 1.00 1.10 1.00 1.00 1,00 1.500,00 1.00 800,00
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 1,10
:l Testada 13,20
D Profundidade
Frentes Multiplas Néao
D Area
E Topografia plano
D Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
= Valor A = Variagcdo | Variacdo
NOm. | Endereco Unitario Homogeneizacdo Paradigma | Avaliando
E 1| Rua Artur Bolonha ,20 33791 347,98 1,1222 1.0004
g 2 | Rua David Bedin Neto ,275 266,66 405,14 1,5193 1.0019
E 3 | Rua David Bedin Neto 5N 195,23 296.61 1,56193 1.0027
g 4 | Rua Edvard Gabrioli ,121 353,52 388,87 1,1000 1.0003
E 5| Rua Florianépaolis 340 266,39 266,39 1.0000 1.0000
D & | Rua Goias .5N 106,79 347 4% 32540 1.0211
l:‘ 7 | Rua Jodo da Silva Ribeiro ,341 944,60 850,14 0,000 0,9999
E 8 | Rua José& Moreira SN 459,18 409,20 08912 1.0019

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 327,91 367,98
2 266,66 405,14
3 195,23 296,61
4 353,52 388,87
5 266,39 266,39
6 106,79 347,49
7 944,60 850,14
8 459,18 409,20
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
AVALIACOES E PERICIAS

SIS 5 fls. 1042
Avaliaciao de Bens Movets e Imovers

Patente de Soltware
Pericia em Moveis Plancjados
Pericia Gralotéenica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL- 5P - 2019
iNDICE DO LOCAL:

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAQ

0.0

@UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/09/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Arfur Bolenha

COMP.: BAIRRO : Jd. lidlia
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 20
CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTAQI\O g REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X|REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 340,00 TESTADA - (cf) m 11,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,91
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 500,00 M

PADRAO CONSTR.: casa médio

COEF. PADRAO: 1,386 IDADEREAL: 15

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVA(;)E\O : d - entre regular e reparos simples
0,840 CUSTO BASE (RS): 1.323.43

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 770.511.50 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 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$) : 980.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Corretora Auténoma
CONTATO : Raguel TELEFONE : (19)-998501363

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALIZACAO Floc : 022  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 327,91
TESTADA Cf: 0,00  FTADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 367,98
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1,1222
FRENTES MULTIPLAS Ce : -0,10  FTADICIONALO04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fe : 0,00  FTADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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SIS 5 = fls. 1043
B Avaliacao de Bens Movels e Imdvers

Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenca

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 201% NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

1
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
AVALIACOES E PERICIAS

s . fls. 1044
Avaliaciao de Bens Movets e Imovers

Patente de Soltware
Pericia em Moveis Plancjados
Pericia Gralotéenica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL-SP - 2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.75

DADOS DA LOCALIZACAO

EUTILIZADD DATA DA PESQUISA : 02/07/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua David Bedin Neto
COMP.:
CEP :

BAIRRO :
UF: SP

Jd. Fortaleza

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 275
CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - 5P

MELHORAMENTOS :

@FAVIMENTAQAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2 1.400.00 TESTADA - (cf) m 18,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 77.78
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Néao

TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 350,00 M?
PADRAQ CONSTR.: casa madio CONSERVA(;KO 1 e -reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,384 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

0.6410 CUSTO BASE (RS): 1.323.43

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 391.676.68 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D&: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Newcore Imaveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-989251160

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZAGAO Floc : 0,47  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL 03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONAL 05 :

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 :
TOPOGRAFIA Ft : 0,05

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 266,66
0.00 HOMOGENEIZACAO : 40514
0.00 VARIACAO : 15193
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0019
0,00
0,00
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5 = fls. 1045
= Avaliacao de Bens Movels e Imdvers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

1 FOTO N° 1
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AVALIACOES E PERICIAS

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY

Avaliacio de Bens Movels e Imovers

Patente de Soltware

fls. 1046

Pericia em Moveis Plancjados

Pericia Gralotéenica

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL-SP-2019

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

{NDICE DO LOCAL:

075

@UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/07/201%

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua David Bedin Neto
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

BAIRROQ : Jd. Fortaleza

NUMERO : SN

CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - 5P

MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTAGAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<| REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? 1.383,00 TESTADA - (cf) m 2500  PROF. EQUIV. (Pe) : 55.32
ACESSIBILDADE:  Dirsta FORMATO : Iregular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos ate 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 300 000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Proprietario

CONTATO : Sr. Robson Otero TELEFONE: (19)-996414313
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,47 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 195,23
TESTADA Ct: 0.00  FTADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 296,61
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.5193
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0027
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONAL 05 : 0,00
AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft : 0.05
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: _ fls. 1047
e Avaliacao de Bens Moveis e Imdvers
Yatente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
AVALIACOES E PERICIAS

SIS 5 fls. 1048
Avaliaciao de Bens Movets e Imovers

Patente de Soltware
Pericia em Moveis Plancjados
Pericia Gralotéenica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL - 5P - 2019

@UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/07/201%

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Edvard Gabrioli NUMERO : 121

COMP.: BAIRRO : Jd. S&o Paulo CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[<|PAVIMENTAGAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 1.000,00 TESTADA - (cf) m 20,00  PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 600,00 M?

PADRAO CONSTR.: casa médio

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE

CONSERVA(;KO : d - enfre regular & reparos simples

DEPRECIAGAO (k): 0.660 CUSTO BASE (R$): 1.323.63

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 726.482,27 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Proprietaria
CONTATO : Sra. Marina TELEFONE: (11)-061711705
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.10 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 353,52
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 328,87|
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,1000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0003
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
AREA Ca : 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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3 3 fls. 1049
= Avaliacao de Bens Movels e Imdvers
Patente de Soltware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N° 1
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MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY

AVALIACOES E PERICIAS

Avaliacio de Bens Movels e Imovers

Patente de Soltware

fls. 1050

Pericia em Moveis Plancjados

Pericia Gralotéenica

DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL - 5P - 2019

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAQ

iNDICE DO LOCAL:

1,10

|Z|UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Florianopolis

COMP.:

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Santana

NUMERO : 340

CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs D<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 2.196,00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 109,80
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 650.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CBRE Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-21109100

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAQ Floc : 0.00
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAFIA Ft : 0.00

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL Q2 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONALOQS :

FT ADICIONAL 04 :

VALOR UNITARIO :

0.00

0.00 HOMOGENEIZACAO :
0.00 VARIACAO :

0.00 VARIACAO AVALIANDO :
0.00

0.00

266,39

266,39

1.0000

1.0000
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: ~ fls. 1051
~ Avaliacao de Bens Moveis e Imdvers
Yatente de Soliware
MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY Pericia em Moveis Plancjados
AVALIACOES E PERICIAS Pericia Gralotéenica

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 5
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

e - ¢ ‘ P
Fusi Vargem Grande do Sl -533-0435 J 3

s

’ AN
x' i /
YW
& \ ')'"
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AVALIACOES E PERICIAS

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY

Avaliacio de Bens Movels e Imovers

Patente de Soltware

fls. 1052

Pericia em Moveis Plancjados

Pericia Gralotéenica

DADOS DA FICHA é

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL- 5P - 2019

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAQO

iNDICE DO LOCAL:

0.35

I:‘UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/09/201%

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Goias
COMP.:
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Polar

NUMERO : SN

CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAQI\O E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) mz: 7.585.00 TESTADA - (cf) m 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 252,83
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
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 TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : StartUp Imoveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-55945888

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc :

2,14
TESTADA Cf: 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fe : 0,00
AREA Ca : 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 011

FT ADICIONALO1 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALOR UNITARIO :

0,00

0.00 HOMOGENEIZACAO :
0.00 VARIACAO :

0.00 VARIACAO AVALIANDO :
0,00

0,00

106,79

347,49

1.0211

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : ¢
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

W FOTONe |

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL-SP-2019
{NDICE DO LOCAL:

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

1.10

DUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 02/0%/201%
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Jodo da Silva Ribeiro

COMP.: BAIRRO : Jd. Fortaleza
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 3641
CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

@FAVIMENTAQKO |E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<| REDE DE GAs [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2 402.63 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe) : 33,55
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 270,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa médio

CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 1,386 IDADEREAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,914 CUSTO BASE (R$): 1.223,63
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 285.676,31 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 740.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Marcos Cardeal TELEFONE: (11)-991897199

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 944,60
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 850,14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 09000
FRENTES MULTIPLAS Ce : .00 FTADICIONAL04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 7
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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Pericia Gralotéenica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : VARGEM GRANDE DO SUL - 5P - 201%
iNDICE DO LOCAL: 1.20

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

|Z|UTILIZADD DATA DA PESQUISA : 02/0%9/201%
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua José Moreira

COMP.: BAIRRO : Cenfro

CEP: UF:

DADOS DA REGIAO

SP

NUMERO : SN
CIDADE : VARGEM GRANDE DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAQ,&O |E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<| REDE DE GAs [<]ReDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[D<]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m2: 3.136,00 TESTADA - (cf) m 66,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 47,52
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.600000,00 VALOR LOCA(;,E\O (R$): 0,00
IMOBILIARIA : StartUp Imoveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-55945888

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 008  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 459,18
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 409,20
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 08912
FRENTES MULTIPLAS Ce : 003  FTADICIONALO4: 000  VARIACAO AVALIANDO : 10019
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 04 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  VARGEM GRANDE DO SUL - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : g
DATA DA PESQUISA : 02/09/2019

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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4.2- AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o calculo do valor do imével em questao:

VT = At x gmf
Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At=12.263,81 m?
gmf: Valor Unitério obtido = RS 355,70/m?

Substituindo e calculando:

VT = At x gmf
VT = RS 355,70/m? x 12.263,81 m?

VT =RS$ 4.362.237,22

(quatro milhdes, trezentos e sessenta e dois mil, duzentos e trinta e sete reais e
vinte e dois centavos)
Valido para Setembro de 2.019

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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4.3. - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Conforme descrito anteriormente, as construcdes
parcialmente erigidas no terreno avaliando n3ao possuem valor comercial,

dado o avanco estado de deterioracdo da estrutura.

Assim, ao invés de agregar valor ao terreno, de
forma a compor o valor do imdvel, as construcdes, que nao podem ser
aproveitadas, tornam-se um fator depreciativo, em razdo da necessidade de

limpeza do terreno, para que possa ser plenamente aproveitado.

Isso posto, temos que o0 custo necessario para
demolicao, remocao de entulho e limpeza do terreno monta a quantia de:

CUSTOS PARA LIMPEZA DO TERRENO
Item Cod. PINI  Especificacdo Unid. V.U. Quant. Valor
1 02.102.000002 Demolicbes m3 R$ 175,16 600,00 RS 105.096,00
2 32.109.000112 Remogao de Entulho m®> RS 60,34 600,00 RS 36.204,00
3 02.103.000013 Limpeza mecanizada do terreno m?> RS 1,65 12.263,81 RS 20.235,29
TOTAL RS 161.535,29

(- VB) =VL=RS 161.535,29

(cento e sessenta e um mil, quinhentos e trinta e cinco reais e vinte e nove
centavos)
Valido para Setembro de 2.019

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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4.4. - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas
anteriormente calculadas, através da seguinte expressao:

VI=VT +VB
VI=VT + (-VB)
VI=VT-VL

Substituindo e calculando:

VT =RS$ 4.362.237,22 — RS 161.535,29
VT = RS 4.200.701,93

Ou, em nUmeros redondos:
VT =RS 4.200.000,00

(quatro milhdes e trezentos mil reais)
Vaélido para Setembro de 2.019

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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V - CONCLUSAO:

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente laudo, o valor do imovel localizado na Rua Anténio Reis de Oliveira,
s/n2, Lote 12, Quadra Unica, Chacara S3o Jodo, Cidade de Vargem Grande do
Sul, Estado de S3o Paulo, objeto da matricula n? 17.048, do Cartério de
Registro de Imdveis de Vargem Grande do Sul e de avaliacdo nos Autos da
ACAO FALENCIA, de CPL CONDOMINIO SAO JOSE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., requerida por MANETONI DISTRIBUIDORA DE
PRODUTOS SIDERURGICOS IMPORTAGCAO E EXPORTAGCAO LTDA. E OUTRO(s),
em curso na 22 VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO
CIVEL CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N2 1026643-
472015.8.26.0100, é de:

VALOR DO IMOVEL
RS 4.200.000,00
(quatro milhGes e duzentos mil reais)
Fevereiro / 2019

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO que se compde de 122 (cento e vinte e duas)
folhas datilografadas de um lado so, vindo as demais rubricadas e esta,
datada e assinada pelo Perito Judicial.

Anexo | — Tabela de Custos de Manutencdo e Reformas — TCMR/PINI —
Julho/2019 (copia Parcial)

Termos em que,
P. Deferimento.
S3do Paulo, 02 de setembro de 2019.

MILTON LOPES DE OLIVEIRA NERY
PERITO JUDICIAL

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
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Anexo |

Tabela de Custos de Manutencao e Reformas
— TCMR/PINI —Julho/2019
(copia Parcial)

Rua Domingos Rodrigues, 341, Cj. 38/39, Lapa — CEP 05075-000 — Sao Paulo — SP
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: miltonneryavaliacoes@gmail.com
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