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1. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fls 69, o presente
Laudo visa apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinagdo do valor do imovel no mercado imobiliario, localizado a
Rua Liguria, 01 - Parque Capuava, cep 09271-020, neste municipio de Santo
André. Portanto, apdés detalhado estudo da questdo, analise dos autos,
vistorias, esta signataria deu prosseguimento ao trabalho e concluiu o presente

laudo.

2. PERICIA
Segundo despacho proferido por Vossa Exceléncia as fls 69 dos autos
digitais, o objetivo da pericia reside na avaliacdo do valor de mercado do bem
imével e suas benfeitorias. Para tanto, esta signataria adotou como

procedimento a vistoria ao local dos fatos, datada de outubro de 2018.

3.VISTORIA
Com o objetivo de cumprir a determinacdo deste Douto Juizo, esta
signataria dirigiu-se ao local em questao para proceder a vistoria e avaliagao do
imével em lide, onde foi recebida pelo Sr. Jodao Paulino que nos conduziu aos

cOomodos do imoével avaliando.

Trata-se de um imovel localizado a Rua Liguria, 01 no Parque Capuava,
neste municipio, objeto da matricula 23.103 do 22 CRI de Santo André, datado

de 25 de junho de 1982 com inscricdo municipal 16.141.022.

A construcao residencial estd implantada em terreno plano ao nivel da
rua e de esquina com a Avenida das Nacgoes, possuindo recuo de frente com
duas vagas cobertas e recuo lateral esquerdo. Imével com sala, cozinha e copa,
lavabo e lavanderia no térreo e pequeno quintal. No pavimento superior, 3

dormitérios sendo uma suite, 1 banheiro social, terragco em dois dormitorios.
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O imovel encontra-se em estado de conservagdo bom, mas
necessitando de reparos com idade aparente de 36 anos, enquadrado em casa
de padrao simples com uma area construida de 130,00 m2, implantada sobre

area de terreno de 135,20 m2, devidamente delimitado por muros e grades.

Cabe esclarecer que a situagao fatica, constatada por esta signataria por
ocasido da vistoria, encontra-se em anexo a este laudo, com documentagéo
fotografica do imovel avaliando, calculo do valor das construgbes dos
comparativos e do avaliando e descricdo de cada amostra. O imovel esta

localizado em Zona de Qualificagdo Urbana, proximo a comércio e servigos.

No presente trabalho estdo sendo considerados os fatores conservacao
do imdvel, localizacdo, padréo, assim como todos os fatores necessarios a uma
correta conclusdo do valor de mercado do imével para a situagdo em que se

encontra.

4. DADOS OBTIDOS
4.1. AVALIACAO DO IMOVEL -
1.1.Do Local

1.1.1 Localizacdo

O imével objeto do presente estudo localiza-se a Rua Liguria, 01, Parque
Capuava, cep 09271-020, neste municipio, na quadra formada pela Rua
Liguria, Av. das Nagobes, Rua Lacbénia e Rua Apalaches, proximo a Av. dos

Estados como importante via de acesso.
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Fonte: Google mapas.

1.1.2 Melhoramentos Publicos

O Imovel esta localizado em Zona de Qualificagdo Urbana, proximo ao
comércio de densidade média, dotado de toda a infraestrutura de servigos
publicos urbanos, sendo servidos de redes de agua, telefone e energia elétrica
domiciliar, iluminacgdo publica, coleta de lixo, guias e sarjetas, pavimentacao,

transporte coletivo préximo e arborizagao.

A proximidade com alguns pontos de comércio possibilita 0 acesso a
uma grande variedade de estabelecimentos comerciais das mais variadas

proporcoes e ramos de atividades.
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1.1.3 Mapas Fiscais da Municipalidade

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Santo Andre, o
local onde se encontra localizado o imdvel estad assim enquadrado: Setor 16 da
quadra 141, lote 022.

1.1.4 Zoneamento
Conforme a Planta de Macrozoneamento de Estruturacdo e Qualificagdo
Urbana da PMSA o referido imével esta situado em Zona de Qualificagéo

Urbana.

Como particularidade favoravel ao imovel em estudo tem-se a
localizagao com facil acesso e proximidade a vias importantes no bairro e a

possibilidade de locomogéao através de transporte publico.

1.1.5 Circunvizinhanca

O imovel localiza-se proximo ao centro de Santo André. O local
apresenta caracteristicas de Uso Residencial com densidade demografica
baixa. Usos comerciais, servicos e residenciais, onde predomina o padrao

médio.

2.2 Do Imével

2.2.1. Terreno

O terreno relativo ao imovel objeto do presente estudo possui formato
irregular, plano, localizado no nivel da Rua Liguria, 01 - Parque Capuava/SA,

apresentando solo aparentemente firme e seco com area total de 135,20 m2.

2.2.2. Benfeitorias

Sobre o referido terreno, encontra-se instalado uma residéncia
assobradada construida em alvenaria de tijolos, esquadrias de madeira e ferro,
telhas de barro com idade aparente de 36 anos e com area de 130,00 m2 de

construgao.
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“Norma 2011 - 10.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir numero suficiente de elementos
amostrais que permitam a comparagao direta dos respectivos valores unitarios
das benfeitorias.

Os fatores aplicaveis as benfeitorias sdo: padrdo e depreciacdo, que

devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

a) ldade das benfeitorias
A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais
As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relagéo entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificacao, real ou estimada mas n&o a

aparente.

b) Padrao construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrdao construtivo devem ser ponderadas pela
relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem dos seus respectivos padrées. Recomenda-se a utilizagdo
do estudo “Valores de Edificacbes de Imédveis Urbanos”, do
IBAPE/SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas
especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou artistico
e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a

justificativa de qualquer alteragcéo do valor delas decorrente....”
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5.AVALIACAO
5.1. Diretrizes

O presente laudo de avaliagcdo obedece como diretrizes gerais, as
normas técnicas e recomendacbes da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14.653 parte 1 e 2 , bem como as do IBAPE/SP -
Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia, Norma Para
Avaliagdo de Imoéveis Urbanos/2011 e Valores de Edificagbes de Imédveis
Urbanos - versédo 2017.

5.2. Metodologia Basica

Conforme prescreve a Norma e o IBAPE, em especial na “Norma para
Avaliacdo de Imoéveis Urbanos” de 2011, a metodologia avaliatéria a ser
utilizada deve alicercar-se em pesquisa de mercado com 0 maior numero
possivel de elementos comparativos contemporaneos e similares ao imovel
avaliando. Assim sendo, os métodos basicos para o calculo do valor do imovel
objeto deste trabalho, serdo o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, e o Método de Custo.

5.2.1. Método Direto ou Comparativo

Neste método, o valor do terreno € atribuido através da comparagao
direta com as informagbdes de elementos assemelhados, apdés o adequado
tratamento e homogeneizagdo dos dados obtidos por meio de pesquisa no
mercado imobilidrio local, envolvendo precos comercializados ou ofertados, e as

demais caracteristicas, atributos e fatores que possam influenciar no resultado.

5.2.2. Método de Custo

O valor total do imével é obtido através da composi¢do do valor do
terreno, calculado através do método comparativo neste caso, acrescido do
valor das benfeitorias, ou seja, a construgao existente no imovel, apropriada
através do custo de sua reproducao, utilizando-se como base o Custo Unitario
Basico de Edificagbes - CUB - fornecido pelo SECOVI/SP.
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5.2.3. Fatores de Homogeneizagao

O denominador comum, ou situagado paradigma, sob a qual todos os
elementos comparativos serdo analisados e tratados, levando-se em conta os
atributos e variaveis que influenciam na variagcdo do valor dos imoveis, para

Grupo |, Zonas de Uso Residencial Horizontal, sera:

Fator Transposicao (IF) 1,00

Fator Profundidade : 15-30

Fator Testada : 5,00
5.24. Fator Fonte

Visando a consideragcdo da elasticidade das ofertas pesquisadas, os
precos unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas serao
abatidos em até 10%, compensando assim a eventual superestimativa das
mesmas, tendo em vista a atual situacdo do mercado local, para s6 entdo serem

considerados nos calculos estatisticos.

5.2.5. Fator Transposicao
Para a transposic¢ao de valores do local onde se encontram os elementos
comparativos para o local de referéncia, da situacdo do imoével avaliando, seréao

utilizados indices determinados e aferidos no local.

5.2.6. Fator Frentes Muiltiplas
O Fator de frentes multiplas deve estar relacionado com o tratamento da
pesquisa de mercado, ou seja, na condicdo de levar os valores estimados a
situacdo paradigma (terreno em meio de quadra), devendo-se, portanto,

empregar os coeficientes indicados nas tabelas na forma inversa.

5.2.7. Pesquisa de Valores

O presente laudo esta baseado em uma ampla e detalhada pesquisa na
regidao, datada de outubro de 2018, visando a obtencdo de elementos
comparativos, tendo sido consultadas as fontes competentes para a obtencao

de valores, de ofertas e informagdes especificas do mercado local para o tipo de
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imovel avaliando. Esses elementos se encontram devidamente caracterizados

no anexo 2 do presente trabalho.

Apos a devida analise de todos os elementos e informagdes coletadas,
foram efetuados os devidos tratamentos de homogeneizacdo dos elementos
comparativos, considerando todas as caracteristicas, atributos, e fatores que

exercem influéncia sobre o valor do imével, de acordo com os critérios de praxe.

5.3. Valor do imével
Desta forma, feita estas consideragcbes e explicagbes, o valor do imovel

avaliando, de acordo com os calculos apresentados em anexo, € igual a:

R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) para novembro de 2018.
(ver anexo 2), sendo que na proporcao de 50% para cada parte o valor sera
de R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais).

6. CONCLUSAO

Desta forma, esta signataria, perita de confianga do Douto Juizo,
honrada com a sua nomeacgdo, procurou cumprir adequadamente a sua
designacdo e encerra aqui suas considerag¢des, concluindo o valor total do
imével para o més de novembro de 2018 (conforme anexo 2), tudo conforme
pesquisa efetuada no mercado imobiliario local, fundamentado pelas Normas
descritas neste trabalho.
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7.ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e digitado este Laudo, que se

compde de 30 (trinta) folhas escritas de um s6 lado, incluindo 3 (trés) anexos.

Todas as folhas e anexos foram assinadas digitalmente.

Santo André, 07 de novembro de 2018.

Maisa Machado Turolla
CAU A9738-1

ANEXOS: Integram ainda este trabalho trés anexos:

1. Planta de Localizagcao do avaliando;
2. Célculo Valor Avaliando e Amostras;
3. Documentacgao Fotografica.
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Anexo 1 - Planta de Localizagdo do Avaliando.
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Anexo 2- Calculo do Valor do Imoével Avaliando e Amostras.
1. Pesquisa do Prego Unitario do Terreno
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1.1. Método Comparativo

Sera empregado o Método Direto ou Comparativo de Dados de Mercado.
Recomendam as Normas Técnicas que a pesquisa deva abranger varias e
diversas fontes de maneira que se possam obter elementos comparativos apro-

veitaveis.

2. Critérios de Selecao e Tratamento de Dados
2.1. Selecao

Na selecdo de dados foram considerados como pontos primordiais a
obtencao dos elementos semelhantes ao objeto da avaliagédo, considerando-se
para tanto a mesma situacao geografica e urbanistica do imovel e a tipologia do

mesmo.

2.2. Valor a Vista
Sera resultado do desconto de um agio de até 10%, quando se tratar de
ofertas ou opinides, a fim de se compensar a elasticidade natural do mercado

imobiliario.

2.3. Homogeneizacgao

Os elementos obtidos na amostra foram tratados através de exames e
calculos para se assimilarem, considerando a qualidade dos dados, a
regularidade das ocorréncias, e a frequéncia e influéncia dos atributos na

formacao dos precos. Visa ajustar os dados da pesquisa a situagédo paradigma.

2.4. Avaliacao
Para determinar o Valor do Terreno Avaliando, deve-se ajustar o valor
meédio obtido na situacdo paradigma para as condigées do avaliando. Visa

calcular o valor total de terreno avaliando.
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3. Paradigma

Para o imoével avaliando temos os seguintes dados:

Fe . frente efetiva = 7,08 m;
Pe : profundidade equivalente = 19,09 m;
At : area do terreno = 135,20 m2.

3.1. Classificagao da zona

De acordo com a "Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos" do

IBAPE/SP - 2011, o imovel em lide enquadra-se na 72 Zona - Residencial

Horizontal Popular. - Grupo |, Zonas de Uso Residencial Horizontal na qual

recomenda-se:

Fr : frente de referéncia =5,00 m,;
Pmi : profundidade minima =15,00 m,;
Pma : profundidade maxima = 30,00 m..

Nos calculos utilizados para os elementos pesquisados, serdao feitas as

inversdes necessarias:
Pe (22 zona) = 15,00m < Pe < 30,00m ;
Fe (28zona) = 2,50m<Fe< 10,00m;

O expoente do fator frente (Cf), assim como o fator profundidade (Cp) néo se

aplicam, do fator esquina e fator frentes multiplas nao se aplicam, porém temos

o coeficiente de area onde aplica-se o item 10.3.2 da Norma.

4.Coleta de Dados

Formulas basicas utilizadas:
Vu=Vox{1+[(F1-1)+(F2-1)+(Fn-1)]}

Vi=Vu/ {1+[(F1-1)+(F2-1)+ (Fn-1) ]} x At;

Vc =Acx CcxKxFoc;

Cf = (Fe/Fr)O‘20 : dentro dos limites Fr/2<Fe<2Fr

Cp = (Pe/Pmi)>*®; dentro dos limites 1/2Pmi<Pe< Pmi,
Cp-= (Pma/Pe)O’50 ; dentro dos limites Pma<Pe< 2Pma,
Foc= R+ K (1-R),

Onde temos que :
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Vc : Valor da construcao;
Ac : Area construida;
Cc  : Custo da construgdo/ SECOVI/SP R$1.365,56 para
R8 - N em outubro de 2018;
K : Fator do padrao da construcao (tabela especifica);
Fob : Fator de obsolescéncia;
Fa :(A/125,00)%%
Foc : Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao do
imével avaliando;
R : Coeficiente residual correspondente ao padrao(tabela especifica);

Vut : Valor unitario do terreno pesquisado;

Vi : Valor da oferta do imovel pesquisado;
At : Area do terreno;

Ff : Fator de desconto sobre a oferta;

Cf : Coeficiente de frente;

Cp : Coeficiente de Profundidade;

Ce : Coeficiente de esquina;

Ft : Fator topografia

Fr : Frente de referéncia;

Fe : Frente do imovel pesquisado;

Pmi : Profundidade minima para a regiao;
Pma : Profundidade maxima para a regiao;
Pe : Profundidade do imével pesquisado;

If - Indice Fiscal .
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Dados Referenciais do Imével

Local: Rua Liguria, 01 - Parque Capuava/SA;

Padrao Construtivo: residencial, casa padréao simples - 1,497R8N;

Idade: 36 anos

Estado de Conservacdo: Necessitando de Reparos Simples “e”, depreciagéo
de 18,10% de acordo com o quadro de classificagcdo de Heideck, relativo ao
estado de conservacao das edificacoes.

Adequacéao ao obsoletismo: Foc = 0,5962;

Area Construida: 130,00 m2.

Area Terreno: 135,20 m2.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 1

Local : Parque Capuava/SA.

Todos os melhoramentos, com benfeitorias.

Frente : 5,00m. ; Pe: 25,00m. ; Area: 125,00m?; AC: 102,00 m2.
Fonte: Sr. Alexandre

Palma Imoveis telefone:4319.9975
Oferta: R$ 365.000,00 data: outubro/2018
Padrao:médio coeficiente: 1,497
Idade Aparente: 36 anos Foc: 0,5962 1=36/70

Foc: 0,20 + 0,4953(1-0,20)
Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Construcao

(1) Fator padréao = 1,497

(2) Fator obsolescéncia = 0,5962

Ve =Ac xKx Foc x Cub

Vc =102,00 x 1,497 x 0,5962 x 1.365,56 = R$124.315,34

Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator area= (125,00/125,00) *%° =1,000
(4) Fator localizagdo = 1,000

Vu = R$ 365.000,00 x 0,90 - 124.315,34
125,00m2 x { 1+ [1,000 + 1,000 -2]}
Vu = 204.184,66

125,00 x 1,000
Vu = _204.184,66 = R$ 1.633,47/m2
125,00 Vu =R$ 1.633,47/M2.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 2

Local : Rua Petrogrado - Parque Capuava/SA.

Todos os melhoramentos, com bepfeitorias.

Frente : 5,00m. ; Pe:25,00m. ; Area: 125,00m? AC: 136,00 m2.
Fonte: Sr. Silvio

telefone:4479.8888

Oferta: R$ 400.000,00 data: outubro/2018
Padrao:médio coeficiente: 1,497
Idade Aparente: 30 anos Foc: 0,6598 1=30/70

Foc: 0,20 + 0,5748(1-0,20)
Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Construcao

(1) Fator padréao = 1,497

(2) Fator obsolescéncia = 0,6598

Ve =Ac xKx Foc x Cub

Vc =136,00 x 1,497 x 0,6598 x 1.365,56 = R$183.435,67

Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator area= (125,00/125,00) *%° =1,000
(4) Fator localizagdo = 1,000

Vu = R$ 400.000,00 x 0,90 - 183.435,67
125,00m2 x { 1+ [1,000 + 1,000 -2]}
Vu = 176.564,33

125,00 x 1,000
Vu = _176.564,33 = R$ 1.412,51/m2
125,00 Vu =R$ 1.412,51/M2.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 3

Local : Rua Evangelista de Souza - Parque Capuava/SA.

Todos os melhoramentos, com bepfeitorias.

Frente : 5,00m. ; Pe:25,00m. ; Area: 125,00m? AC: 100,00 m2.
Fonte: Sr. Silvio

telefone:4479.8888

Oferta: R$ 430.000,00 data: outubro/2018
Padrao:médio coeficiente: 1,497
Idade Aparente: 30 anos Foc: 0,6598 1=30/70

Foc: 0,20 + 0,5748(1-0,20)
Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Construcao

(1) Fator padrao = 1,497

(2) Fator obsolescéncia = 0,6598

Ve =Ac xKx Foc x Cub

Vc =100,00 x 1,497 x 0,6598 x 1.365,56 = R$134.879,17

Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator area= (125,00/125,00) *%° =1,000
(4) Fator localizagdo = 1,000

Vu = R$ 430.000,00 x 0,90 - 134.879,17
125,00m2 x { 1+ [1,000 + 1,000 -2])
Vu = 252.120,83

125,00 x 1,000
Vu = _252.120,83 = R$2.016,96/m2
125,00 Vu =R$ 2.016,96/M2.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 4

Local : Rua Numidia - Parque Capuava/SA.

Todos os melhoramentos, com bepfeitorias.

Frente : 5,00m. ; Pe:25,00m. ; Area: 125,00m? AC: 150,00 m2.
Fonte: Sr. Oliveira

V.R. Oliveira Iméveis telefone:2379.3402
Oferta: R$ 350.000,00 data: outubro/2018
Padrao:médio coeficiente: 1,497
Idade Aparente: 36 anos Foc: 0,5962 1=36/70

Foc: 0,20 + 0,4953(1-0,20)
Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Construcao

(1) Fator padréao = 1,497

(2) Fator obsolescéncia = 0,5962

Ve =Ac xKx Foc x Cub

Vc =150,00 x 1,497 x 0,5962 x 1.365,56 = R$182.816,68

Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator area= (125,00/125,00) *%° = 1,000
(4) Fator localizagdo = 1,000

Vu = R$ 350.000,00 x 0,90 - 182.816,68
125,00m2 x { 1+ [1,000 + 1,000 -2])
Vu = 132.183,32

125,00 x 1,000
Vu = _132.183,32 = R$ 1.057,46/m2
125,00 Vu =R$ 1.057,46/M2.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 5

Local : Parque Capuava/SA.
Todos os melhoramentos, com bepfeitorias.
Frente : 5,00m. ; Pe:25,00m. ; Area: 125,00m? AC: 110,00 m2.

Fonte: Uni Imoveis telefone: 99596.9733
Oferta: R$ 375.000,00 data: outubro/2018
Padrao:médio coeficiente: 1,497
Idade Aparente: 36 anos Foc: 0,5962 1=36/70

Foc: 0,20 + 0,4953(1-0,20)
Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Construcao
(1) Fator padréao = 1,497
(2) Fator obsolescéncia = 0,5962
Vc = Ac x Kx Foc x Cub
Vc =110,00 x 1,497 x 0,5962 x 1.365,56 = R$134.065,56

Elementos de calculo para homogeneizacao:
e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator area= (125,00/125,00) *%° =1,000
(4) Fator localizagdo = 1,000

Vu = R$ 375.000,00 x 0,90 - 134.065,56
125,00m2 x { 1+ [1,000 + 1,000 -2])
Vu = 203.434,44

125,00 x 1,000
Vu = _203.434,44 = R$ 1.627,47/m2
125,00 Vu =R$ 1.627,47/M2.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 6

Local : Parque Capuava/SA.
Todos os melhoramentos, com bepfeitorias.
Frente : 5,00m. ; Pe:25,00m. ; Area: 125,00m? AC: 158,00 m2.

Fonte: Nova ABC telefone:4476.3003
Oferta: R$ 405.000,00 data: outubro/2018
Padrao:médio coeficiente: 1,497
Idade Aparente: 25 anos Foc: 0,6948 1=25/70

Foc: 0,20 + 0,6185(1-0,20)
Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Construcao

(1) Fator padrao = 1,497

(2) Fator obsolescéncia = 0,6948

Vc = Ac x Kx Foc x Cub

Vc =158,00 x 1,497 x 0,6948 x 1.365,56 = R$224.413,75

Elementos de calculo para homogeneizacgao:
e Terreno
(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator area= (125,00/125,00)*%° =1,000
(4) Fator localizacdo = 1,000

Vu = R$ 405.000,00 x 0,90 - 224.413,75
125,00m2 x { 1+ [1,000 + 1,000 -2]}
Vu = 140.086,25

125,00 x 1,000
Vu = _140.086,25 = R$ 1.120,69/m2
125,00 Vu =R$ 1.120,69/M2.
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4.2. Homogeneizagao dos dados obtidos

Elementos Vut (R$/m?)

1.633,47
1.412,51
2.016,96
1.057,46
1.627,47
1.120,69

O 01 A~ WODN =

Média Aritmética 8.868,56 /6 = 1.478,09

Limite superior (1.478,09 + 30%) = R$ 1.921,51
Limite inferior (1.478,09 - 30%) = R$ 1.034,67

Considerando que todos os elementos estdo dentro do intervalo

admissivel, temos portanto a Média Aritmética correspondente a:

M.A= 8.868,56/ 6 = R$ 1.478,09/m2

4. Valor do Terreno avaliando

Apos termos obtido o valor unitario de terreno, podemos aplicar as formulas

especificas, considerando todos os fatores inerentes, neste caso, a formagao do

valor total:
Vit = At x Vu x Cf x Cp ; onde:

Vit : valor do terreno = a ser obtido
At : area do terreno avaliando =135,20 m2
Vu  :valor unitario obtido =R$ 1.478,09
Pe : profundidade equivalente = 19,09 m

Ft :fator topografia 1,000

No grupo | na 12 zona residencial horizontal popular da Tabela 1, ndo se aplica

fator frente, fator profundidade e nem tampouco multiplas frente ou esquina.
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Realizando as substituicdes, temos entao que:
Vi=AtxVu

Vit= 135,20 x 1.478,09

Vt= R$ 199.837,76

Vt= R$ 199.837,76 (Valor total do terreno)

5. Valor da construgao

Visa avaliar o custo de reproducado das benfeitorias contidas no terreno do
imével avaliando, no caso, uma edificagcdo tipo residencial de padréao
econdmico, em estado de conservagdo bom, necessitando de reparos de
simples a importantes (item e do quadro A), com 130,00 m2 de area construida,

portanto adotaremos a seguinte expressao:

Ve =AcxCc xk X Foc ; onde:

Vc : Valor das benfeitorias = a ser obtido;

Ac : Area construida =130,00 m2;

Cc  : Custo da construgao/ Sinduscon = R$1.365,56/m2;
K : Fator de padrao da construgao = 1,497;

Foc : Fator de obsolescéncia =0,5962

Obs: Conforme Tabela IV de valores unitarios para o padrdao do imovel, ja
atualizada em 2017, baseada na tabela de conversao de coeficientes, adotou-
se o fator 1,497, assim como no Quadro A, a referéncia “e” para o estado da

edificacao.

Foc =R + K (1-R), onde I: 36/70 = 0,52 ou 52%;
Foc = 0,20 + 0,4953 (1-0,20) = 0,5962;

Foc = 0,5962

Realizando as devidas substituigdes, temos :
Vc = Ac x Kx Foc x Cub

Ve =130,00 x 1,497 x 0,5962 x 1.365,56:

Vc = R$ 158.441,12 (valor total da construcéo)
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6. Valor do Imével

Sera obtido através das soma dos valores do terreno e das benfeitorias. Temos,
portanto:

Vi=Vt+Vc:

Vi =199.837,76 +158.441,12 = R$ 358.278,88 (trezentos ecinquenta e oito mil,
duzentos e setenta e oito reais e centavos) para o més de outubro de 2018 ou
em numeros redondos R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) para
outubro de 2018.
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Anexo 3 - Documentagao Fotografica.

Foto - Vista da garagem na frente avaliando.
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Foto - Vista dos terragos do avaliando.
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Anexo 3 - Documentagao Fotografica.
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Foto -Edicula.
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Anexo 3 - Documentagao Fotografica.

a
Foto - Sala do imovel.

Foto - Banheiro no térreo.
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Anexo 3 - Documentagao Fotografica.
: i

Foto - Vista cozinha/copa.

Foto - Lavanderia e cozinha.
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Anexo 3 - Documentagao Fotografica.

Foto - Banheiro social.

Foto - Dormitorio.
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Anexo 3 - Documentagao Fotografica.
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Foto - Outro Banheiro do imével avaliando.
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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da Quarta Vara da Familia e
Sucessoes do Foro da Comarca de Santo André/SP.

Processo n.2 1014987-89.2015.8.26.0554

MAISA MACHADO TUROLLA, arquiteta/urbanista, inscrita no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU, sob n? A 9738-1, perita judicial nomeada e
compromissada nos autos digitais da ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA que ELISIA ANNA GALVAO move em face de JOAO PAULINO DE
SOUZA E OUTRA, vem respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,
requerer que seja oficiado a Defensoria Publica do Estado comunicando a
entrega do Laudo de Avaliagcédo, a fim de que sejam liberados os honorarios
periciais ja reservados em favor desta signataria conforme folhas 107 dos autos

digitais, uma vez que o trabalho encontra-se concluido e entregue.

Termos em que,

P. Deferimento.

Santo André, 07 de novembro de 2018.

MAISA MACHADO TUROLLA
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