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Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUizZA DE DIREITO DA 62. VARA CIVEL DO
FORUM DE SANTO ANDRE - SP.

AUTOS n®. 0004876-24.2019.8.26.0554

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial, nomeada
no CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONTRATO BANCARIOS requerido por
BANCO DO BRASIL S.A. em face de AIRTON SCARPA E OUTROS, apds realizar
diligéncias e vistorias vém mui respeitosamente apresentar as conclusées a que

chegou no presente trabalho:

LAUDO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuragao do justo e real valor de 02 (dois) imdveis constantes da
Certidao de Penhora e Depésito as fls. 479/482 do CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
CONTRATO BANCARIOS requerido por BANCO DO BRASIL S.A. em face de AIRTON
SCARPA E OUTROS, a saber:

a) Imovel objeto da matricula n®. 8.137 do Cartério de Registro de Imoveis de Maua
(fls. 532/534), situado a Rua Alexandre Moda n®. 148 — Jardim Zaira na cidade de
Maua;

b) Imbvel objeto da matricula n®. 18.894 do 2°. Registro de Iméveis de Santo André
(fls. 528/531), situado a Rua Aluisio de Azevedo n®. 142/144 — Vila Vilma na cidade
de Santo André.

A signataria foi honrada com sua nomeacéo para Perita do Juizo as fls. 553, para

avaliar os imoveis retro descritos.

- Assistentes técnicos: nao foram indicados
- Quesitos: - Do requerente: fls. 556/557
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Il - VISTORIA
a) Imével objeto da matricula n2. 8.137 do Cartorio de Registro de Iméveis de Maua
(fls. 532/534), situado a Rua Alexandre Moda n2. 354 — Jardim Zaira na cidade de
Maua;

1. LOCALIZACAO

O imédvel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Alexandre Moda n® 354 — Jardim
Zaira na cidade de Maua.
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Vista do imovel avaliando e seu respectivo entorno:

2. ZONEAMENTO

Conforme Plano Regional Estratégico da Prefeitura de Maua, Lei n®. 5.167/16 de 01 de
julho de 2016, o imovel avaliando esta inserido em ZUD 2 — Zona de Uso Diversificado,
cujas diretrizes estdo detalhadas adiante que consignam para o local os seguintes

paramentos:

e Coeficiente de aproveitamento — minimo: 0,20
basico: 1,50

e Taxa de ocupacado maxima: 0,70
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Mapa de Uso e Ocupacéao do Solo da Regido:
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se encontra o imével avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminagéo publica, redes de agua e esgoto, energia elétrica,
telefone, pavimentagcao com guias e sarjetas e servi¢o de coleta de lixo.

O local apresenta boa infraestrutura e € atendido por comércio variado, dispondo ainda
de posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte coletivo que
trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas Martino
Basso, Luis Marcolino e Presidente Castelo Branco. Trata-se de regido com densidade
demogréfica baixa e de vocacao residencial, caracterizada por residéncias de padrao

econdmico/simples e comeércio ao longo das principais avenidas.

Analisando as redondezas a signataria constatou tratar-se de area classificada como

& zona — Residencial Horizontal Popular, de acordo com as Normas para Avaliagdes
de Imoéveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 5,00 metros de
frente e profundidade variando entre 15,00 metros a 30,00 metros.
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4. ACESSO

Através das Avenidas Antdnia Rosa Fioravanti, Barao de Maud, Benvenuto Bagnara e
Vitério Brizante, distando aproximadamente a 4,0 km do centro de Maua.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével objeto da presente avaliagdo possui 10,00 metros de frente para a Rua
Alexandre Moda, encerrando a area de 495,00 metros quadrados conforme matricula
n® 8.137 do Cartdrio de Registro de Imdveis de Maua, segue adiante transcricao parcial

da matricula em referéncia:

“IMOVEL: Um terreno com &rea de 495,00 m? constituido pelo lote 39 quadra 99 do
Jardim Zaira, perimetro urbano, medindo 10,00 m de frente para a Rua Alexandre
Moda, lado par; por 49,50 m da frente aos fundos, em ambos os lados, e nos fundos
tem a mesma medida da frente, confinando de um lado com uma viela, pelo outro lado

com o lote 40, e nos fundos com o lote 20...”

6. BENFEITORIAS

A signataria se dirigiu ao imovel por trés vezes para efetuar a vistoria nas benfeitorias
do imovel em questao, onde se constatou que sobre o terreno avaliando estao erigidas
06 (seis) benfeitorias com entradas independentes executadas em autoconstrucao, das
quais foi possivel vistoriar a benfeitoria n®. 02, benfeitoria n®. 5 e benfeitoria n°. 06,
todas de uso residencial e identificadas na figura adiante:
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Areas construidas:
Benfeitoria | Local Metragem
1 Rua Alexandre Moda n® 354 132,00 m?
2 Rua Alexandre Moda n® 354A 126,00 m?
3 Viela s/n® 80,00 m2
4 Viela n? 354B 70,00 m2
5 Viela n® 354C 175,00 m?
6 Viela n® 354F 120,00 m?
Compartimentos e acabamentos basicos:
- Benfeitoria 01 — Pavimento térreo:
Sala : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Dormitério : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Banheiro social : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
Cozinha : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
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- Benfeitoria 01 — Pavimento superior:
Sala : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Dormitério : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Banheiro social : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Cozinha Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo / pintura latex
Teto . Pintura latex
Area de servico Piso : Cimentado
Paredes : Reboco
Teto : Telha de fibrocimento
- Benfeitoria 05 — Pavimento térreo:
Garagem Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Sala Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Dormitério Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Banheiro social Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
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Cozinha Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
Nao foi possivel vistoriar o pavimento superior que se encontrava fechado.
- Benfeitoria 06 — Pavimento térreo:
Sala : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura grafiato
Teto . Pintura latex
Banheiro social : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Cozinha Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
- Benfeitoria 06 — Pavimento superior:
Dormitério Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Banheiro Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
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1 — Vista da Rua Alexandre Moda, onde se localiza o imdvel avaliado no
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Foto n°. 2 — Qutra vista da Rua Alexandre Moda.
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Foto n®. 4 — Vista da Viela Sdo Jo&o Batista que confina com o imével avaliando.
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Foto n2. 5 — Qutra vista da Viela Sdo Jodo Batista.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias



“YXXNAAy04 061po2 8 ¥G50°92°8'6T0Z 2-9/.87000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswndoeldualajuoduge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1Iaju0d ered
¥/G/€920.2ZANSM 0Jawnu 0 qos ‘ 8T:60 Se £Z0zZ/60/T0 Wd ope|odoloid ‘ojned 0eS 8p opels3 op eansnf ap [eunguL 8 OLNId 090V VIONT VIYVYIN Jod suswienbip opeuisse ‘Teuibuio op eidgd 9 0juswnoop 81s3

\O

—

fls. 625

Vista da fachada da Benfeitoria 1.
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Foto n2. 8 — Vista do corredor lateral.
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Foto n2. 10 — QOutra vista da sala.
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Foto n2. 13 — Vista do banheiro social.
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Foto n2. 15 — Qutra vista da cozinha.
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Vista da escada de acesso ao pavimento superior.
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Foto n2. 18 — QOutra vista da sala.
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Foto n2. 20 — Qutra vista do dormitoério.
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Foto n

Vista do banheiro social
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Outra vista do banheiro social.
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Foto n2. 24 — Qutra vista da cozinha.
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Foto n®. 26 — Outra vista da area de servico.
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- Da benfeitoria 2:

Foto n®. 27 — Vista da fachada da benfeitoria 2
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Vista da fachada da benfeitoria 3.
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- Da benfeitoria 4:

Foto n®. 29 — Vista da fachada da benfeitoria 4
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Vista da fachada da benfeitoria 5.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo
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Foto n®. 31 — Vista da garagem.
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E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo
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Il - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Método Evolutivo

O método a ser utilizado € o Método Evolutivo. Sua aplicacdo se resume na
determinacdo do Valor Unitario de Terreno nesta regido, a partir de Elementos
Comparativos coletados dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada, apds sua
homogeneizacdo segundo os ajustes determinados pela Norma para Avaliacdo de
Terrenos Urbanos — IBAPE/SP — 2011.
No tratamento dos elementos comparativos, os iméveis deverdao ser enquadrados na
& zona — Residencial Horizontal Popular, de acordo com as Normas para Avaliagdes
de Imoveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 5,00 metros de
frente e profundidade variando entre 15,00 metros a 30,00 metros.

1.2. Fator oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de
cobrir a elasticidade de negdcios.

1.3. Fator Padréao

Serdo aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificacdes de Imédveis
Urbanos”- IBAPE/SP.

1.4. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para as benfeitorias do imével objeto do presente laudo e dos
elementos comparativos pesquisados, sera determinado através da adequacao do
método Ross/Heidecke que leva em conta o tipo de construcdo e acabamento, bem
como o estado de conservacao da edificagao.
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1.5. Fator Topografia

Para a utilizacdo do fator topografia devem ser examinadas detalhadamente as
condicoes topogréaficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia
do terreno, em elevacao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser desvalorizante

conforme quadro a seguir:

Topografia Depreciacao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 143
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 ate 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

2. METODO EVOLUTIVO

2.1. AVALIACAO DO TERRENO

2.1.1. Determinacgao do valor Unitario Basico (VUB)

A - Serado aplicados na homogeneizagao e calculo do unitario médio de terreno os
fatores relacionados nos itens descritos no capitulo anterior, onde teremos adiante o
tratamento dos elementos coletados:

B — Tratamento dos elementos coletados
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ELEMENTO N2 1

Local : Rua Alexandre Moda, frente ao n? 469 Cidade : Maua
Fonte : Praca da Paineira Imoveis

Informante : Sra. Ana Telefone :4514-3064

Oferta : R$ 270.000,00 Data : jul/’2022
Area : 221,45 m2 Frente 217,00 m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida : 283,00 m?

Obsolescéncia : 0,605 (d) Padrao 01,251
Valor da const. :R$ 176.208,15 Idade : 40 anos
Topografia : em nivel Ftop : 1,000

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de area: (221,45/125,00)%%° = 1,121

3. Coeficiente de topografia: 1,000

Vu;s = (R$ 270.000,00 x 0,90 — R$ 176.208,15) x (1,121 + 1,000 - 2,000 + 1,000)
221,45 m?

Vu; = R$ 338,10/m2

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo
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ELEMENTO N¢ 2
Local : Rua Maria Messias dos Santos n® 61 Cidade : Maua
Fonte : Jordao Imoveis
Informante : Sr. Aparecido Telefone  :4309-2295
Oferta : R$ 395.000,00 Data : jul/’2022
Area : 150,00 m2 Frente :5,00m
Observagao : Casa padrao simples
Area construida : 200,00 m?
Obsolescéncia : 0,659 (d) Padréao 1,251
Valor da const. :R$ 314.648,89 ldade : 35 anos
Topografia : em aclive até 10% Ftop 1,050
ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90
2. Coeficiente de area: (150,00/125,00)*%° = 1,037
3. Coeficiente de topografia: 1,050
Vu, = (R$ 395.000,00 x 0,90 — R$ 314.648,89) x (1,037 + 1,050 - 2,000 + 1,000)

150,00 m2
Vuz = R$ 296,03/m2
E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 56
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ELEMENTO N¢ 3

Local : Rua Alexandre Moda n® 402 Cidade : Maua

Fonte : Jaime Ramos Imdéveis

Informante : Sr. Cristiano Telefone :4516-3644

Oferta - R$ 380.000,00 Data : jul/2022

Area : 247,50 m2 Frente 25,00 m

Observagao : Casa padrao econémico

Area construida :280,00 m2

Obsolescéncia : 0,487 (g) Padréao 1,070

Valor da const. : R$ 278.435,27 ldade : 25 anos

Topografia : declive de 10% até 20% Ftop 1,250

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de area: (247,50/125,00)%%° = 1,146

3. Coeficiente de topografia: 1,250

Vus = (R$ 380.000,00 x 0,90 — R$ 278.435,27) x (1,146 + 1,250 - 2,000 + 1,000)
247,50 m2

Vusz = R$ 358,53/m2
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ELEMENTO N2 4

Local : Avenida Belino Brancalion n? 172
Fonte : Azevedo Iméveis

Informante : Sra. Taina

Oferta : R$ 265.000,00

Area : 300,00 m2

Observacao : Casa padrao econémico

Area construida : 280,00 m2
Obsolescéncia : 0,636 (f)

Valor da const. :R$ 163.011,76
Topografia : declive de 10% até 20%

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de area: (300,00/125,00)%%° = 1,191

3. Coeficiente de topografia: 1,250

Cidade

Telefone
Data
Frente

Padrao
Idade
Ftop

: Maua

:4519-6799
: jul/’2022
210,00 m

: 1,070
: 25 anos
11,221

Vus = (R$ 265.000,00 x 0,90 — R$ 163.011,76) x (1,191 + 1,250 - 2,000 + 1,000)

300,00 m2

Vus = R$ 362,59/m?
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ELEMENTO N25

Local : Avenida Guerino Boscariol n? 432 Cidade : Maua

Fonte : Jireh Imoveis

Informante : Sr. Carlos Telefone :3420-2686

Oferta : R$ 200.000,00 Data : jul/’2022

Area : 160,00 m2 Frente 16,00 m

Observagao : Casa padrao econémico

Area construida : 160,00 m2

Obsolescéncia : 0,487 (g) Padréao 0,919

Valor da const. :R$ 136.652,61 Idade : 25 anos

Topografia : em aclive até 20% Ftop 21,110

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de area: (160,00/125,00)%%° = 1,051

3. Coeficiente de topografia: 1,110

Vus = (R$ 200.000,00 x 0,90 — R$ 136.652,61) x (1,051 + 1,110 - 2,000 + 1,000)
160,00 m2

Vus = R$ 314,53/m2
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ELEMENTO N2 6

Local : Rua Frederico Rodrigues Godoy n® 130 Cidade : Maua

Fonte : Juca Neto Iméveis

Informante : Sra. Gabrielle Telefone :3410-5490

Oferta : R$ 650.000,00 Data : jul/’2022

Area :514,00 m2 Frente 212,00 m

Observagao : Casa padrao simples

Area construida : 230,00 m2

Obsolescéncia : 0,655 (e) Padréao : 1,497

Valor da const. : R$ 430.372,40 ldade : 35 anos

Topografia : declive até 5% Ftop : 1,050

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de 4rea: (514,00/125,00)%%° = 1,327

3. Coeficiente de topografia: 1,050

Vue = (R$ 650.000,00 x 0,90 — R$ 430.372,40) x (1,327 + 1,050 - 2,000 + 1,000)
514,00 m2

Vug = R$ 414,24/m2
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS R$/m?

T ettt ettt et r et en e ettt et et e e e et et et nteteenentan s R$ 338,10/m?
D ettt ettt ettt et en et et s eren e e e e enenaneeees R$ 296,03/m?
TR R$ 358,53/m?
Qoo ettt n et et en et enen e nnanans R$ 362,59/m?
D ettt ettt a ettt e e et et ee et et et et et s e annnenenerannenenenenaneaeas R$ 314,53/m?
B revete ettt ettt et er e r et et ettt et e et et e e e e na e e et e et et et ee e ereneneeaeeneeaneanas R$ 414,24/m?

Ma = R$ 2.084,02 = R$ 347,34/m?
6 elementos

LIMITES:

Inferior : R$ 347,34/m? x 0,700 = R$ 243,14/m?

Superior : R$ 347,34/m? x 1,300 = R$ 451,54/m?

Como néo existe elemento discrepante, teremos a sequinte média aritmética saneada:

Mas = R$ 347,34/m? para julho de 2022
(trezentos e quarenta e sete reais e trinta e quatro centavos)
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2.1.2. Célculo dos coeficientes de homogeneizagao

a) Coeficiente de Area (C,)

Ca = (Ap/125,00)%2°
Ca = (495,00/125,00)%2°

Ca=1,316

b) Coeficiente de Topografia (Ci)

Para terrenos em aclive até 10% temos:

C;=1,050

2.2.2. Valor do terreno (Vr)

O valor do terreno sera dado pela expressao:

V1=V, xAt/(Cs+ Ci—2,000 +1,000)
V1 = valor do terreno
V, = valor unitario basico de terreno = R$ 347,34/m?
At = Area total do terreno = 495,00 m?
a = coeficiente de area = 1,316
C; = coeficiente de topografia = 1,050
Vr = R$ 347,34/m? x 495,00 m?/ (1,316 + 1,050 - 2,000 + 1,000)

V1 = R$ 125.866,25 para julho de 2022
(cento e vinte e cinco mil oitocentos e sessenta e seis reais e vinte e cinco centavos)

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

62

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2022 as 09:18 , sob 0 nimero WSNE22702637574

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004876-24.2019.8.26.0554 e codigo FO4yykxX.



fls. 672

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

2.3. Avaliacao das benfeitorias

As benfeitorias serdo avaliadas a seguir, de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos” IBAPE/SP” com a adequagdo de coeficientes

conforme “Estudo de adequacao — Valores de Venda — Conversao H82N para R8N”

Benfeitoria 1

Classe : Residencial

Tipologia Construtiva/Padrao : Padrédo econémico/0,919

Vida Referencial : 70 anos

Valor Residual : 20 %

ldade da edificagcao : 35 anos

Estado de conservacéao . Necessitando de reparos simples a
importantes (f)

Area construida total : 132,00 m?

Obsolescéncia : 0,534

Vbs = R$ 1.908,33 x 0,919 x 0,534 x 132,00

Vbi = R$ 123.618,70 para julho de 2022

(cento e vinte e trés mil seiscentos e dezoito reais e setenta centavos)

Benfeitoria 2

Classe :  Residencial

Tipologia Construtiva/Padréo : Padrao econémico/1,070

Vida Referencial . 70 anos

Valor Residual ;20 %

Idade da edificagao : 35 anos

Estado de conservacao : Necessitando de reparos simples a
importantes (f)

Area construida total : 126,00 m2

Obsolescéncia . 0,534

Vb, = R$ 1.908,33 x 1,070 x 0,534 x 126,00

Vb, = R$ 137.388.08 para julho de 2022

(cento e trinta e sete mil trezentos e oitenta e oito reais e oito centavos)
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Benfeitoria 3
Classe
Tipologia Construtiva/Padréo
Vida Referencial
Valor Residual
Idade da edificagao
Estado de conservacao

Area construida total
Obsolescéncia

Vbs = R$ 1.908,33 x 0,919 x 0,534 x 80,00

Vbs = R$ 74.920.42 para julho de 2022

Residencial

Padrao econémico/0,919

70 anos

20 %

35 anos

Necessitando de reparos simples a
importantes (f)

80,00 m2

0,534

(setenta e quatro mil novecentos e vinte reais e quarenta e dois centavos)

Benfeitoria 4
Classe
Tipologia Construtiva/Padrao
Vida Referencial
Valor Residual
Idade da edificagao
Estado de conservacao

Area construida total
Obsolescéncia

Vbs = R$ 1.908,33 x 0,919 x 0,659 x 70,00

Vb4 = R$ 80.900,73 para julho de 2022

Residencial

Padrao econ6mico/0,919

70 anos

20 %

35 anos

Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)

70,00 m2

0,659

(oitenta mil novecentos reais e setenta e trés centavos)
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Benfeitoria 5
Classe : Residencial
Tipologia Construtiva/Padréo : Padrao econémico/0,919
Vida Referencial . 70 anos
Valor Residual : 20%
Idade da edificagao : 35 anos
Estado de conservacao :  Necessitando de reparos simples (e)
Area construida total : 175,00 m?
Obsolescéncia . 0,609
Vbs = R$ 1.908,33 x 0,919 x 0,609 x 175,00
Vbs = R$ 186.906,46 para julho de 2022
(cento e oitenta e seis mil novecentos e seis reais e quarenta e seis centavos)
Benfeitoria 6
Classe : Residencial
Tipologia Construtiva/Padréo : Padrao econémico/0,919
Vida Referencial . 70 anos
Valor Residual : 20 %
Idade da edificagao : 35 anos
Estado de conservacao . Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)
Area construida total : 120,00 m2
Obsolescéncia . 0,659
Vbe = R$ 1.908,33 x 0,919 x 0,659 x 120,00
Vbe = R$ 138.686,96 para julho de 2022
(cento e trinta e oito mil seiscentos e oitenta e seis reais e noventa e seis centavos)
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2.4. Valor do Imével (V).

O valor do total do imével avaliado serd dado pela soma das parcelas terreno e

benfeitorias:

Vi = VT + Vb1 + ng + Vb3 + Vb4 + Vb5 + Vb6

Vi=R$ 125.866,25 + R$ 123.618,70 + R$ 137.388,08 + R$ 74.920,42 + R$ 80.900,73
+ R$ 186.906,46 + R$ 138.686,96

Vi = R$ 868.287,60

Ou em ndmeros comerciais

Vi = R$ 868.000.00 para julho de 2022
(oitocentos e sessenta e oito mil reais)
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IV - VISTORIA

a) Imével objeto da matricula n2. 18.894 do 2°2. Registro de Imdveis de Santo
André (fls. 528/531), situado a Rua Aluisio de Azevedo n2. 142/144 - Vila Vilma
na cidade de Santo André.

1. LOCALIZACAO

O imdbvel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Aluisio de Azevedo n®. 142/144,

Vila Vilma na cidade de Santo André.

JARDIM o Ay os Estados

CENTRO

Santo André »
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Vista do imovel e seu respectivo entorno:

2. ZONEAMENTO

Conforme Plano Regional Estratégico da Prefeitura de Santo André, Lei n°®. 8.696/04 de
17 de dezembro de 2004, o imovel avaliando estd inserido em Zona de Qualificacao
Urbana, cujas diretrizes estdo detalhadas adiante que consignam para o local os

seguintes paramentos:

COEFICIENTE DE

APROVEITAMENTO TAXADE |TAXADE
ZONA usos OCUPACAO | PERMEA-
(1) Minimo| Basico | Maximo | MAXIMA |BILIDADE

unifamiiar | 0,20 1.34 - 67% 15%

residencial
QUALIFICAGAO multifamilia| 0,20 | 2,50 4,00 (2) 15%
URBANA r(2)
nao residencial 0,20 1.34 2,00 67% 15%
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Mapa de Uso e Ocupacéao do Solo da Regido:

l

3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se encontra o imovel avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminagéo publica, redes de agua e esgoto, energia elétrica,
telefone, pavimentacao com guias e sarjetas e servigo de coleta de lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e € atendido por comércio variado, dispondo
ainda de hospital, posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte
coletivo que trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas
Santos Dumont, Firestone, Capitdo Mario Toledo de Camargo e Dom Pedro I. Trata-se
de regido com densidade demogréafica média e de vocacao residencial, caracterizada
por residéncias de padrao econOmico/simples e comércio ao longo das principais
avenidas.

Analisando as redondezas a signataria constatou tratar-se de area classificada como
22. zona — Residencial Horizontal Médio, de acordo com as Normas para Avaliacdes de
Iméveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 10,00 metros de frente
e profundidade variando entre 25,00 metros a 40,00 metros.
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6. DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel objeto da presente avaliagdo possui 10,00 metros de frente para a Rua
Aluisio de Azevedo, encerrando a area de 450,00 metros quadrados conforme
matricula n® 12.894 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Santo André, segue

adiante transcrigdo parcial da matricula em referéncia:

“Os predios n® 142, casa 1 e 2 e 144 da Rua Aluisio de Azevedo e seu respectivo
terreno, constituido pelo lote 22, da quadra 1, da Vila Hungera, perimetro urbano desta
cidade, medindo 10,00 metros de frente para a referida rua, por 44,11 metros da frente
aos fundos do lado onde confronta com o lote 23; 45,00 metros da frente aos fundos,
do outro lado, onde confronta com o lote 21, e 10,05 metros nos fundos onde confronta

com um velo divisorio, encerrando a area de 450,00 m?”

7. BENFEITORIAS

No terreno do imével avaliando estao erigidas 03 (irés) casas de uso residencial com

0s seguintes compartimentos e acabamentos basicos:

- Casa 1:
Garagem

Sala

Dormitério 1

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Cimentado

: Pintura latex

: Telha de fibrocimento
: Ceramica

: Pintura latex

: Pintura latex

: Ceramica

: Pintura latex

: Forro em madeira

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo
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Dormitério 2 : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Forro em madeira
Cozinha : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Forro em madeira
Banheiro social : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
Area de servico : Piso : Cimentado
Paredes : Pintura latex
Teto : Telha de fibrocimento
- Casa 2:
Cozinha Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Sala Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Dormitério Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Banheiro social Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
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Lavanderia Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Telha de fibrocimento
- Casa 3:
Cozinha Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Sala Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Dormitério Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Banheiro social Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Casas
Classe Residencial
Tipologia Construtiva/Padrao Casa Padrdo Econémico
Vida Referencial 70 anos
Valor Residual 20 %
Idade aparente 50 anos
Estado de conservacao Ref. g - Necessitando de reparos
importantes
Area construida casa 1 108,50 m?2
Area construida casa 2 47,50 m2
Area construida casa 3 47,50 m2
Area construida total : 203,50 m2
*medidas verificadas in loco por ocasiao da vistoria
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Foto n?. 1 — Vista da Rua Aluisio de Azevedo, onde se localiza o imével avaliado no
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Foto n2. 2 — Outra vista da Rua Aluisio de Azevedo.
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Foto n2. 3 — Vista da fachada do im
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Foto n2. 10 — Outra vista do dormitério 2.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n2. 11 — Vista do banheiro social.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n®. 15 — Outra vista da area de servico.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n2. 16 — Vista do corredor lateral.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n2. 17 — Qutra vista do corredor lateral.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n2. 19 — Qutra vista da cozinha.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Séo Paulo
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Foto n2. 23 — Qutra vista do dormitério.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Séo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n

Vista do banheiro social
E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Séo Paulo
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Foto n2. 27 — Qutra vista da cozinha.

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo
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Foto n2. 29 — Outra vista da sala.
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Foto n2. 31 — Qutra vista do dormitério.
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Vista do banheiro social
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V - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Método Evolutivo

O método a ser utilizado € o Método Evolutivo. Sua aplicacdo se resume na
determinacdo do Valor Unitario de Terreno nesta regido, a partir de Elementos
Comparativos coletados dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada, apds sua
homogeneizacdo segundo os ajustes determinados pela Norma para Avaliacao de
Terrenos Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

No tratamento dos elementos comparativos, os iméveis deverdo ser enquadrados na
22. zona — Residencial Horizontal Médio, de acordo com as Normas para Avaliacdes de
Iméveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 10,00 metros de frente

e profundidade variando entre 25,00 metros a 40,00 metros.

1.2. Fator oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de
cobrir a elasticidade de negdcios.

1.3. Fator Padréao

Serao aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos”- IBAPE/SP. As caracteristicas descritas permitem enquadrar o imével em
questdo na faixa inferior do item 1.2.3 — Casa Padrdo Econ6mico, ou seja: 0,919 de

R8N, onde teremos a seguinte descri¢ao:
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Construidas sem preocupagdo com projeto arquitetbénico, satisfazendo distribuicdo
interna basica composta geralmente de dois ou mais cémodos, cozinha e banheiro. Na
maioria das vezes sao térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de
barro ou de blocos de concreto, total ou parcialmente revestidas. Coberta em laje pré-
moldada impermeabilizada por processo simples ou telhas de cimento amianto ou
barro sobre estrutura de madeira, podendo apresentar forros. Areas externas em
cimentado rustico ou revestidas com caco ceramica ou similar. Fachadas normalmente
com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de
acabamentos de qualidade inferior, restritos a alguns cémodos, tais como:

Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre embo¢o ou reboco, barra impermeavel ou azulejo
comum nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a prdpria laje, ou
sobre madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas, aparelhos sanitarios de louca
comum e metais de modelos simples.

Instalagbes elétricas: sumarias em geral embutidas e com numero minimo de pontos
de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

1.4. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para as benfeitorias do imével objeto do presente laudo e dos
elementos comparativos pesquisados, sera determinado através da adequacao do
método Ross/Heidecke que leva em conta o tipo de construcdo e acabamento, bem
como o estado de conservacao da edificacao.
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1.5. Fator Topografia

Para a utilizacdo do fator topografia devem ser examinadas detalhadamente as
condicdes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia
do terreno, em elevacao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser desvalorizante

conforme quadro a seguir:

Topografia Depreciacdo Fator*

Situagio 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 ate 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m ate 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

2. METODO EVOLUTIVO

2.1. AVALIACAO DO TERRENO

2.1.1. Determinacgao do valor Unitario Basico (VUB)

A - Serado aplicados na homogeneizacao e calculo do unitario médio de terreno os
fatores relacionados nos itens descritos no capitulo anterior, onde teremos adiante o
tratamento dos elementos coletados:

B — Tratamento dos elementos coletados
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ELEMENTO N2 1

Local : Rua Jau n? 59 Cidade : Santo André
Fonte : Prime ABC Imbéveis

Informante : Sra. Bernadete Telefone :4317-5763
Oferta : R$ 850.000,00 Data : jul/’2022
Area : 300,00 m2 Frente 210,00 m
Observagéo : Casa padrao econémico

Area construida : 163,50 m?

Obsolescéncia : 0,655 (e) Padrao : 1,070

Valor da const. :R$ 218.673,58 Idade : 30 anos
Topografia :em nivel Ftop : 1,000

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/10,00)%2° = 1,000

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de topografia: 1,000

Vuy = (R$ 850.000,00 x 0,90 — R$ 218.673.,58) x (1,000 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
300,00 m2

Vui = R$ 1.821,08/m?2
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ELEMENTO N2 2

Local : Rua Cotox6 n® 97 Cidade : Santo André
Fonte : Jardim Santo André Imoéveis

Informante : Sr. Hamilton Telefone  :4990-4288
Oferta : R$ 1.150.000,00 Data : jul/’2022
Area : 400,00 m2 Frente 210,00 m
Observagéo : Casa padrao econémico

Area construida : 260,00 m?

Obsolescéncia : 0,571 (f) Padrao : 1,070

Valor da const. : R$ 303.142,42 Idade : 30 anos
Topografia :em nivel Ftop : 1,000

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/10,00)%2° = 1,000

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de topografia: 1,000

Vuz = (R$ 1.150.000,00 x 0,90 — R$ 303.142.42) x (1,000 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
400,00 m?

Vuz = R$ 1.829,64/m?2
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ELEMENTO N2 3

Local : Rua Martim Afonso de Souza n? 374
Fonte : Valen Iméveis

Informante : Sra. Bruna

Oferta : R$ 1.800.000,00

Area : 567,00 m2

Observagao : Casa padrao simples

Area construida : 221,00 m2

Obsolescéncia : 0,452 (f)

Valor da const. : R$ 332.262,69

Topografia :em nivel

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/14,40)%2° = 0,930

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de topografia: 1,000

Vusz = (R$ 1.800.000,00 x 0,90 — R$ 332.262,69) x (0,930 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)

567,00 m?

Vuz = R$ 2.112,16/m?

Cidade

Telefone
Data
Frente

Padrao
Idade
Ftop

: Santo André

: 2896-3455
:jul/2022
214,40 m

11,743
: 45 anos
1,000
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ELEMENTO N2 4

Local : Rua Martim Afonso de Souza n? 385 Cidade : Santo André
Fonte : GPR Imoveis

Informante : Sr. Gilson Telefone :2598-2210
Oferta : R$ 1.370.000,00 Data : jul/’2022
Area : 493,00 m2 Frente 210,00 m
Observagéo : Casa padrao econémico

Area construida : 250,00 m2

Obsolescéncia : 0,561 (e) Padrao 10,919

Valor da const. : R$ 245.964,18 Idade : 40 anos
Topografia :em nivel Ftop : 1,000

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/10,00)%2° = 1,000

3. Coeficiente de profundidade: 1/ ((40,00/49,30) + ((1 - (40,00/49,30)) x (40,00/49,30)>*%) = 1,019
4. Coeficiente de topografia: 1,000

Vus = (R$ 1.370.000,00 x 0,90 — R$ 245.964.,18) x (1,000 + 1,019 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
493,00 m?

Vus = R$ 2.040,14/m?
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ELEMENTO N25
Local : Rua Natal n? 195 Cidade : Santo André
Fonte : Pantera Iméveis
Informante : Sra. Beatriz Telefone :2884-6500
Oferta : R$ 470.000,00 Data : jul/’2022
Area : 200,00 m2 Frente :8,00 m
Observagéo : Casa padrao econémico
Area construida : 173,00 m2
Obsolescéncia : 0,346 (g) Padrao 1,070
Valor da const. : R$ 122.224,83 Idade : 50 anos
Topografia :em nivel Ftop 1,000

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/8,00)%%° = 1,046

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de topografia: 1,000

Vus = (R$ 470.000,00 x 0,90 — R$ 122.224,83) x (1,046 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)

200,00 m2

Vus = R$ 1.573,05/m?2
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ELEMENTO N2 6

Local : Rua Chui n® 267 Cidade : Santo André
Fonte : Trianon Imoveis

Informante : Sra. Lia Telefone  :4992-2999
Oferta : R$ 1.060.000,00 Data : jul/’2022
Area : 400,00 m2 Frente :20,00 m
Observagéo : Casa padrao econémico

Area construida : 160,00 m2

Obsolescéncia : 0,509 (e) Padrao 11,221

Valor da const. : R$ 189.760,98 Idade 145 anos
Topografia :em nivel Ftop : 1,000

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/20,00)%%° = 0,871

3. Coeficiente de profundidade: (25,00/20,00)%%° = 1,118

4. Coeficiente de topografia: 1,000

Vue = (R$ 1.060.000,00 x 0,90 — R$ 189.760,98) x (0,871 + 1,118 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
400,00 m?

Vue = R$ 1.889,58/m?
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b) Média Aritmética
ELEMENTOS R$/m?
T ottt ettt ettt ettt n ettt ettt ettt e e e et et aeeeaeas R$ 1.821,08/m?
D ettt ettt et ettt ettt et e n e et et e eeenenn R$ 1.829,64/m?
TR R$ 2.112,16/m?
Bttt ettt n st en et en et tanan R$ 2.040,14/m?
D ettt ettt ettt r ettt a ettt ettt en e ettt ena et et et en e e nart et et ennaneetn e, R$ 1.573,05/m?
B ettt ettt ettt ettt ettt e ettt et et et e nenen e e e e eeenens R$ 1.889,58/m?
Ma = R$ 11.265,65 = R$ 1.877,61/m?
6 elementos

LIMITES:
Inferior : R$ 1.877,61/m? x 0,700 = R$ 1.314,33/m?
Superior :R$ 1.877,61/m? x 1,300 = R$ 2.440,89/m?

Como néo existe elemento discrepante, teremos a seguinte Média Aritmética:
Ma = R$ 1.877,61/m? para julho de 2022

(um mil oitocentos e setenta e sete reais e sessenta e um centavos)
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2.1.2. Célculo dos coeficientes de homogeneizagao

a) Coeficiente de Frente (Cy)

Ci = (Fp/Fa)®?
Ct = (10,00/10,00)%2°

Gt =1,000

b) Coeficiente de Profundidade (Cy)

Cp=1/((Pp/Pa) + ((1 - (Pp/Pa)) x (Pp/Pa)®?))
Cp = 1/((40,00/45,00) + ((1 - (40,00/45,00)) x (40,00/45,00)°°°))

Cp = 1,006

c) Coeficiente de Topografia (Cy)

Para terrenos em nivel temos:

C;= 1,000
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2.2.2. Valor do terreno (V7)

O valor do terreno sera dado pela expressao:

V1 =VyxAt/(Ci+ Cp + C;— 3,000 +1,000)

Vt = valor do terreno

V, = valor unitario basico de terreno = R$ 1.877,61/m?

At = Area total do terreno = 450,00 m?

Ct = coeficiente de frente = 1,000

Cyp = coeficiente de profundidade = 1,006

C; = coeficiente de topografia = 1,000

V1 = R$ 1.877,61/m? x 450,00 m? / (1,000 + 1,006 + 1,000 - 3,000 + 1,000)

V1 = R$ 839.885.18 para julho de 2022
(oitocentos e trinta e nove mil oitocentos e oitenta e cinco reais e dezoito centavos)

2.3. Avaliacio da benfeitoria

2.3.1. Valor Unitario

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as casas em questdo na faixa inferior
do item 1.2.3 — Casa Padrao Econdmico, ou seja: 0,919 de R8N.

Vo = 0,919 x R8N (julho/2022 — indice Sinduscon)
Vo = 0,919 x R$ 1.908,33/m?

Vuo = R$ 1.753,75/m? para julho de 2022
(um mil setecentos e cinquenta e trés reais e setenta e cinco centavos)
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2.3.2. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para a benfeitoria sera determinado através da adequacgédo do

método Ross/Heidecke.

O fator obsolescéncia F, € determinado pela expresséo:
Fo=R+Kx(1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao = 0,20

K = coeficiente de Ross/Heideck = 50/70 = 0,7142 > 71,42 %

K =0,183 (g)
Fo = 0,20 + 0,183 x (1 - 0,20)
Fo = 0,346

2.3.3. Valor da Benfeitoria (Vp)
Vp=Vuw X Ap X F, onde:
Vp = valor de venda da benfeitoria
Vs = valor unitario de venda do metro quadrado = R$ 1.753,75/m?

Ao = Area construida total = 203,50 m? (casa 1 + casa 2 + casa 3)

F, = fator obsolescéncia fixado em fungdo da idade e estado de conservagao da

construcao = 0,346

V, = R$ 1.753,75/m? x 203,50 m? x 0,346

Vp = R$ 123.483.,29 para julho de 2022
(cento e vinte e trés mil quatrocentos e oitenta e trés reais e vinte e nove centavos)
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2.4. Valor do Imével (V).

O valor do total do imével avaliado sera dado pela soma das parcelas terreno e
benfeitorias:

Vi=VT+Vb

Vi = R$ 839.885,18 + R$ 123.483,29

Vi=R$ 963.368,47

Ou em numeros comerciais

Vi = R$ 963.000.00 para julho de 2022
(novecentos e sessenta trés mil reais)

VI - QUESITOS

6.1 — Do requerente

1. Queira o Sr. Perito descrever, detalhadamente, cada um dos iméveis objeto da
avaliacao, area de terreno, area de construcdo, area privativa, area comum, vagas
de garagem, distribuicao interna etc.

Resposta: Todas as informagdes deste quesito se encontram no corpo do presente

laudo com fotos ilustrativas.
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2. Queira o Sr. Perito apresentar informacdes acerca de imoéveis em oferta ou
recentemente transacionados no mesmo condominio ou edificio onde se situam os
imoveis objeto da avaliago.

Resposta: As informagdes acerca dos elementos comparativos utilizados nas
homogeneizagdes estdo localizadas nos capitulos lll e V — AVALIACAO do presente
trabalho.

3. Queira o Sr. Perito apresentar relacdo de elementos comparativos utilizados
contendo todas as informacdes pertinentes (endereco, fonte de informacao, area
privativa, area das edificacdes, area de terreno/util dos imoveis, quantidade de
vagas, andar, valor de oferta ou transagdo e datas de referéncia, dentre outras
informacdes relevantes).

Resposta: As informacdes acerca dos elementos comparativos utilizados nas
homogeneizagdes estdo localizadas nos capitulos Ill e V — AVALIACAO do presente

trabalho.

4. Queira o Sr. Perito informar qual foi o tratamento matematico empregado
(inferéncia estatistica ou tratamento por fatores) para cada um dos iméveis.

Resposta: Para ambos os casos, o tratamento utilizado foi o Método Evolutivo. Sua
aplicacdo se resume na determinacdo do Valor Unitario de Terreno nesta regiao, a
partir de Elementos Comparativos coletados dos quais se extraiu a Média Aritmética
Saneada, apds sua homogeneizagdo segundo os ajustes determinados pela Norma
para Avaliacdo de Terrenos Urbanos — IBAPE/SP —2011.
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5. Caso o valor tenha sido determinado por inferéncia estatistica, favor informar quais
variaveis foram consideradas. Favor apresentar a explicacdo de cada uma das
variaveis utilizadas.

Resposta: Para ambos os casos, o tratamento utilizado foi o Método Evolutivo.

6. Caso o valor tenha sido determinado pelo tratamento por fatores, favor informar
quais os fatores utilizados e a explicacao de cada um dos fatores considerados.
Resposta: Foram utilizados elementos comparativos localizados respectivamente
nas mesmas regiées geoecondmicas dos imoveis avaliandos.

Foram aplicados na homogeneizagdo e no calculo do unitario médio de locagdo os

seguintes fatores, previstos nas normas técnicas vigentes:

e Fator oferta
Tendo em vista a elasticidade dos negécios, os elementos comparativos deverao
sofrer depreciacao de 10% no valor total da oferta.

e Fator area
Em zona residencial horizontal popular (12 zona) aplica-se somente o fator area,
utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicacao dos fatores testada e
profundidade, pela seguinte formula:

0,20
C.=(A/125) , onde A = area do comparativo

e Fatores de profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada foram utilizadas conforme fatores de ajuste
determinados Norma para Avaliacao e Iméveis Urbanos — IBAPE-SP.
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Fatores de Ajuste
Frente e Profundidade
= Mdultiplas
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | frentes ou GCoef de
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area
Referéncia| Minima Frente didade
F. P Pua g “p” C. Ca
12 Zona
I Residencial N&o se = : Naose @ Aplica-se
o Horizontal S i 30 aplica Nao se aplica aplica item 10.3.2)
E Popular
= B wm 2°Zona Nao se
2 - 5| Residencial NZo se aplica
aoo
2 E S| Horizontal 10 25 40 0,20 0,50 aplica dentro do
e 2 2 Medio | intervalo
@ 3 Zona Nao se
c Residencial N&o se aplica
ISJ Horizontal b 30 60 0,15 0,50 aplica dentro do
Alto intervalo

e Fator topografia

A topografia do terreno, em elevagdo ou depressdo, em aclive ou declive, podera ser

desvalorizante conforme quadro a seguir:

Topografia Depreciagdo Fator*

Situagdo 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 expressoes previstas em 10.6
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7. E correto afirmar que é preferivel e recomendavel a determinagdo de valores de
mercado por meio de método comparativo direto em detrimento a meétodos
comparativos indiretos?

Resposta: No presente trabalho foi utilizado o Método Evolutivo devido a
insuficiéncia de elementos comparativos na regido conforme recomendam as

Normas.

8. Queira o Sr. Perito informar o valor determinado para cada um dos imdveis
avaliando, utilizando-se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
atendendo integralmente as recomendagdes da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliagédo de
Imoveis Urbanos.

Resposta: Vide quesito anterior.

9. Diante das respostas dadas aos quesitos anteriores, queira o Sr. Perito informar
quais sao os valores para liquidacao imediata de cada um dos iméveis em estudo.
Resposta: No presente trabalho foi obtido o valor real dos iméveis para venda.
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VIl - CONCLUSAO

Diante das consideracdes expostas no corpo do presente laudo, o valor total dos
imoveis objetos da acdo — data base julho de 2022 - resultou na quantia de:

Matricula Imovel Valor
n® 8.137 do Cartério de Registro de | Terreno e benfeitorias — | R$ 868.000,00(oitocentos
Iméveis de Maua Rua Alexandre moda n? | e sessenta e oito mil reais)
354
n? 18.894 do 2° Registro de Iméveis | Terreno e benfeitorias — | R$ 963.000.,00
de Santo André Rua Aluisio de Azevedo | (novecentos e sessenta e
ne 142/144 trés mil reais)

Vil - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missdo, emitiu a signataria o laudo de avaliagdo em 124

(cento e vinte e quatro) folhas, sendo esta a ultima datada e assinada.

Santo André, 01 de setembro de 2022.
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Arquiteta Maria Lucia Garrobo Pinto
Perita Judicial
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