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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 —- OBJETO DA AVALIACAO

A signatéria foi honrada com a nomeagao de fl. 1222 para avaliar o imével descrito na
Matricula n® 132.072, do 16° ORI - SP, a seguir transcrito:

“qMOVEL:- UM TERRENO, na Rua D. Cecilia, Vila Bonilha, no 31° Subdistrito-
Pirituba e seu terreno, medindo 7,20m de frente para a referida rua, localizado
dessa rua, a 42,00m, da esquina da Rua Antonio Armando,
contando de quem desta rua vai para a Rua Bela Vista, por 35,00m, da frente
aos fundos, de ambos 0S lados, tendo nos fundos a largura de 5,00m,
encerrando a area de 213,50m2 mais ou menos, confinando de um lado com
Antonio Senhoreto, de outro com José Kolosvary e nos fundos com Gabriel

Falcochio.
CONTRIBUINTE: 077.1 37.0053-6

no lado esquerdo

ue Cecap — Guarulhos/ SP CEP 071 90-050

Av. Odair Santanellin® 100 BL 10 A 32 Parq
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TIPO DO IMOVEL

Residencig|
PADRAO
Simples
LOCALIZACAO [R)UE(‘: Q:Qi;lti):)tinh\c;_ de Barros n® 118 (antiga Rua
Pirituba/SP_ ila Bonilha — CEp 02917-010 —
MATRICOLA 132,072 16 ° OR
CONTRIBUINTE 077.137.0053-6
QUADRO DE AREAS
Frénte. i s i e 7,20m frente estreitando para 5,00m nos fundos
Fundos.: =B i 35,00m ambos os lados
AreaTerrenos. = . o 237,00m? (PMSP)
Area Construida Total.......ccccemeeirercnnas 120,00m? (PMSP)

NOTA: Dados extraidos da respectiva Matricula e Certiddo de Dados Cadastrais do Imével/PMSP

FINALIDADE: APURAR O VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

DATA DA VISTORIA: 14/02/2019

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 494.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 26/02/2019

rque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 071 90-050
e 25/ 98181-0848
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3.0 - DETERMINACAO pg VALOR
DO Moy
EL

0 Método Comparativo Diret, de D
- C ados g
stura qo mercado IMobilizrig %
comparativos semelhantes 50 imo etodav!a, o) U podiicyld
—'Mculdade em locali
; zZar

o signatario procedera & ayaji5 a0
Avaliac@o das Benfeitoriag e == distintac: Avaliagso d
: ¢a0 do Terreng é

A avaliagdo das benfeitoriag sera feita g i
Sinduscon/SP e depreciacéo pelo Método depsg'srsfﬁeiﬁgig Custo Unitario Basico

31 - DA AVALIACAO DO TERRENO - METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

Para apurar o valor do Terreno sera utilizado o Método Cor_nparativo Direto dg Dados
de Mercado, tendo como base o programa Censum, indicado e reconhecido pelo
CRECI/SP e amplamente utilizado por Corretores de imoveis e Peritos Avaliadores

Judiciais.

wulhos/ SP CEP 07190-050
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5.0- CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGCOES
A Rua Agostinho de Barr i 3
: g 0S, nq trepho em consideracao, onde esta situado o im¢
avaliando, tem perfil | e
vali ] P evemente inclinado, sendo dotada de todos os melhorament
‘ _pub}lCO§ usuais, servicos urbanos, além da proximidade as areas comercia?:
institucionais e de transporte coletivo, situando-se no Bairro Vila Bonilha. :

51 - VISTORIA DO IMOVEL
a indicado, a despeito das diversas diligéncias
bteve é&xito em localizar os ocupantes dos imoveis,

dente na casa ao lado ha mais de 40 anos, 0
cisar o horario em que 0s

Dirigindo-se ao enderego acim
empreendidas, a signatéaria nao o
sendo dito pelo Sr. Jaime, vizinho, resi

qual na dltima tentativa nos recebeu no local, ndo saber pre

inquilinos poderiam ser localizados, restando assim, prejudicada a vistoria interna.
dois iméveis possuem 1 sala, 1 dormitorio, 1 cozinha, 1

Ainda segund r. Jaime 0s
=0 de servigo. A area total construida & de 120m>. (PMSP)

banheiro e uma pequena area
truida e demais elementos

ndente de vistoria interna,
esentadas a

Cumpre ressalvar, porém, qué com base em suar(ajre?ngc;:se
coligidos foi possivel avaliar o imovel objeto da li (fet S
com plausivel confianga, havendo sido produgldzs fo §3e| LR
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6.0- CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

. Sdoduas edificagbes contendo 1 sala, 1 dormitério, 1 banheiro e uma pequena area de
0 120m? de area construida.

servico, com idade aparente de 40 anos e totalizand

‘ e
6.1~ CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

’ Prejudicada, haja vista a impossibilidade de vistoria interna.
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' iza

servi s |
ercado que serviram de referenc|a|s h d‘ cOnsR erando as ofeo 0 Programa
€ R1.

cen
rtas Coletadas

no m

izacao dos dado
homogeneizagao Sharaleaeai
cla média por metro quadrado e iclusao do

Valor do imé ;
FATC), conforme abaixo segue. Vel avaliando (1a) deu-se

e

0.0- RESULTADO DAS COLETAS

R1
VALOR i ;
| AREA UTIL W2 VALOR POR M2
f R$ 859.000,00 500,00 RS 1.718,00
|
; R2
j VALOR AREA UTIL m2 VALOR POR M?
|
! R$ 350.000,00 200,00 R$ 1.750,00
R3
f VALOR AREA UTIL M? VALOR POR M?
]
: R$ 1.250,00
f R$ 400.000,00 325,00
] R4
J ; POR M
| VALOR ARG &
‘ i 200,00 R$ 1.950,

R$ 390.000,00

CEP 07190-050
_ Guarulhos/ SP
Ay ; ; BI10A 32 Parque Cec:8181-084 g
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VALOR Rs /
AREA
R$ 530.000,00 g
VAL
300’00 OR POR M2
R$ 1.7
= E: 6,66
AREA
R$ 300.000,00 i
VALOR
120,00 =
R$ 2.500,00
SOMATORIO

VGV — VALOR GLOB
AL VENDA A
AREA TOT
AL DOS RE
FERENCIAIS

R$ 2.829.000,00
1.645,00 Metros Quadrados

10.0 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Soma R1 = VG + 5
L/\/ = pela area total dos referenciais ~ 1 VM x area total do te
rreno

IA = conclusao
R1 = R$ 2.829.000,00 + 1.645,00m? + 1 = R$ 1.719,75/m* \
IA (Terreno) = R$ 237,00 x 1.71 9,75m? = R$ 407.580,75 \
MEDIA AREA IA CUSTOIA i
R$1.719,75 237,00m* R$ 407.550;
Gp CEP 07190-050

T Guarulhos/

4y Odgi
*Udair § . parque C
antanellin® 100 B MA(% 23629325/ 981810848
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ABREVIATURAS UTILIZADAS

1A - Imével Avaliando
M* - Motro Quadrado
\';l(_NI’\; R\t;fomnclala
- Valor da Loca
ATC - Area Total Con:tarz{tx:nda
CM* - Custo por Metro Quadrado
VGL/V - Valor Global da Locacga
VM - Valor Médio Eaeonde
MG - Média Geral

‘4 11.0 - VALOR DO TERRENO

| Assim, tendo em vista os fa

tores e ; ; 2
parte terreno do imével obje elementos apontados, o signatario avalia a quota

to da avaliagdo em:

o : R$ 407.580,75
(Quatrocentos e Sete mil e Quinhentos e Oitenta reais e Setenta e Cinco
centavos)

12:0= AVALIA(}AO DA QUOTA PARTE BENFEITORIAS A PARTIR DO CUB -
CUSTO UNITARIO BASICO SINDUSCON/SP

{ Define-se por benfeitoria toda obra ou servico que se realize em um bem com o intuito
' de melhor aproveitamento, conservagdo e embelezamento. Tais obras ou servicos
devem estar incorporadas aquele, de tal forma, que ndo possam ser retiradas sem

destruigao, fratura ou dano.

O Custo Unitario Basico - CUB é uma medida estimada por metro quadrado (m?) de
uma construgdo civil, sendo divulgado mensalmente pelos sindicatos estaduais da
construgéo civil, cujos procedimentos técnicos para o calculo estao definidos na Norma

ABNT NBR 12721:2006.

i 3 mento sumario, sera feita com base em custos
A CETIEE) B A, [ nstrugéo Civil — SINDUSCON/SP, CUB

tabelados pelo Sindicato da Industria da Co
Padrio R8-N.

cap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050 \

; 32 Parque Cecap | 1K
; [lin® 100 BL10A ¥ 98181-0848 &
Av. Odair Santanelith® 0 e oo (11) 23829525 |
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o Coeficiente de Depreciaca
ravés da seguinte
equagao:

Foc=R+K*(1_R)

R = coeficiente residual
correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtid
, obtido na Tabela 1

(abaixo)
K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D =1 — (1-1) (x +X%)

2 W 0F
HEIDECK: D=A+(1-C).C
Para al ' “K”. foi '
e ediﬂ(c:;zrg‘:%ir ((iec;oeeﬂsclljeantl?daKr ,ff0| es’galbellemda uma relagdo percentual entre a idade
‘ eferencia
A (Ir), bem como seu estado de conservagao,

Assim, obti itori
férmulla; btido o Foe, pode-se calcular o valor da benfeitoria, através da seguinte

VB = Area (m?) * R8N * valor Unitario * Fec
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INI.?S CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial

ABREVIATURAS UTILIZADAS

VB = Valor da Benfeitoria
Area = Area Total Construida
CUB R8N = indice Sinduscon/SP
Valor Unitario = Coeficiente Referente ao Padrao Construtivo

o = Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e Estado de Conservagédo

CLASSE

RESIDENCIAL

COMERCIAL

ESPECIAL

TIPO

BARRACO

CASA

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPOES

COBERTURAS

Av. Odair Santanellin® 100 Bl 10 A 32 Parq

s de Imé6veis — CRECI n® 168647

TABELA 1
PADRAO VIDA UTIL
VU (anos)

RUSTICO 5
SIMPLES 10
RUSTICO 60
PROLETARIO 60
ECONOMICO 70
SIMPLES 70
MEDIO 70
SUPERIOR 70
FINO 60

LUXO 60
ECONOMICO 60
SIMPLES 60
MEDIO 60
SUPERIOR 60
FINO 50
LUXO 50
ECONOMICO 70
SIMPLES 70
MEDIO 60
SUPERIOR 60
FINO 50
LUXO 50
RUSTICO 60
SIMPLES 60
MEDIO 80
SUPERIOR 80
RUSTICO 20
SIMPLES 20
SUPERIOR 30

Telefones (11) 2382-9325/ 98181 -0848

VALOR RESIDUAL
R (%)

0
0
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
10
10
10

ue Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
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o estado de conservacao da edificagdo deve ser classificado segundo 2 graduagao
que consta do quadro abaixo, proveniente do estudo de Heidecke.

DEPRECIAGAO

ESTADO
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes € sem valor 75,20
100,00

i) Sem valor

O fator K é obtido na Tabela 2, abaixo, mediante dupla entrada, onde:

. na linha entra-se com o nimero da relagao percentual entre a idade da edificacao
na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa

construcao.

—, na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da edificagao,
fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

0 estado de conservagéo da edificacdo sera fixado em fungdo das constatagdes em
tema estrutural,

vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram: sis
de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual recuperagao.

Av. Odair Santanelli n® 100 BL 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848




INES CRISTINA mm;g ::_s’ \1/\0
rerita-Avaliadora Judicia :
e Imobveis — CRECIn? 168647

conselho Regional de Corretores de

TABELA 2

ESTADO DE CONSERVAGAO

R em % da
vu
2
4
6
8
10
12
14
16
18
20
22
24
26
28
30
32
34
36
38
40
42
44
46
48
50
52
54
56
58
60
62
64
66
68
70
72
74
76
78
80
82
84
86
88
90
92
94
96
98
100

a
0,990
0,979
0,968
0,957
0,945
0,933
0,920
0,907
0,894
0,880
0,866
0,851
0,836
0,821
0,805
0,789
0,772
0,755
0,738
0,720
0,702
0,683
0,664
0,645
0,625
0,605
0,584
0,563
0,542
0,520
0,498
0,475
0,452
0,429
0,405
0,381
0,356
0,331
0,306
0,280
0,254
0,227
0,200
0,173
0,145
0,117
0,088
0,059
0,030
0,000

b
0,987
0,976
0,965
0,954
0,942
0,930
0,917
0,904
0,891
0,877
0,863
0,848
0,834
0,818
0,802
0,786
0,770
0,753
0,735
0,718
0,700
0,681

0,662
0,643
0,623
0,603
0,562
0,561
0,540
0,518
0,496
0,474
0,451
0,427
0,404
0,380
0,355
0,330
0,305
0,279
0,253
0,226
0,200
0,172
0,145
0,116
0,088
0,059
0,030

0,000

c
0,965
0,955
0,944
0,933
0,921
0,909
0,897
0,884
0,871
0,858
0,844
0,830
0,815
0,800
0,785
0,769
0,753
0,736
0,719
0,702
0,684
0,666
0,647
0,629
0,609
0,590
0,569
0,549
0,528
0,507
0,485
0,463
0,441
0,418
0,395
0,371
0,347
0,323
0,298
0,273
0,247
0,221
0,195
0,168
0,141
0,114
0,086
0,058
0,029
0,000

d
0,910
0,900
0,890
0,879
0,869
0,857
0,846
0,834
0,821
0,809
0,796
0,782
0,769
0,754
0,740
0,725
0,710
0,694
0,678
0,662
0,645
0,628
0,610
0,593
0,574
0,556
0,537
0,518
0,498
0,478
0,458
0,437
0,416
0,394
0,372
0,350
0,327
0,304
0,281
0,257
0,233
0,209
0,184
0,159
0,133
0,107
0,081
0,054
0,027
0,000

e
0,811
0,802
0,793
0,784
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,709
0,697
0,685
0,672
0,659
0,646
0,632
0613
0,604
0,590
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,495
0,478
0,461
0,444
0,426
0,408
0,389
0,370
0,351
0,332
0,312
0,292
0,271
0,250
0,229
0,208
0,186
0,164
0,142
0,119
0,096
0,072
0,048
0,024

0,000

f
0,661
0,654
0,647
0,639
0,631

0,623
0,615
0,606
0,597
0,588
0,578
0,569
0,559
0,548
0,538
0,527
0,516
0,504
0,493
0,481
0,469
0,456
0,444
0,431
0,418
0,404
0,390
0,376
0,362
0,347
0,333
0,317
0,302
0,286
0,271
0,254
0,238
0,221
0,204
0,187
0,170
0,152
0,134
0,115
0,097
0,078
0,059
0,040
0,020
0,000

(4] h
0,469 0,245
0,464 0,243
0,459 0,240
0,454 0,237
0,448 0,234
0,442 0,231
0,436 0,228
0,430 0,225
0,424 0,222
0,417 0,218
0,410 0,215
0,403 0,211
0,396 0,207
0,389 0,204
0,382 0,200
0,374 0,196
0,366 0,192
0,358 0,187
0,350 0,183
0,341 0,179
0,333 0174
0,324 0,169
0,315 0,165
0,306 0,160
0,296 0,155
0,287 0,150
0,277 0,145
- 0,267 0,140
0,257 0,134
0,246 0,129
0236 0,123
0,225 0,118
0214 0,112
0,203 0,106
0,192 0,100
0,180 0,094
0,169 0,088
0,157 0,082
0,145 0,076
0,133 0,069
0,120 0,063
0,108 0,056
0,095 0,050
0,082 0,043
0,069 0,036
0,055 0,029
0,042 0,022
0,028 0,015
0,014 0,007
0,000 0,000

Av. Odair Santanelli n® 100 BL 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848
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4.0~ BENFEITORIA

CLASSE Residencial
TIPO Casa
PADRAO Simples
NIVEL Minimo
FAIXA DE VALOR 1,251% R8N
R$ 1.177,13

CUB R8N — JULHO/2017

“f" (reparos simples 2 importantes)

CONSERVAGAO
FATOR CONSERVAGCAO 33,20
IDADE APARENTE - le 41 anos
VIDA UTIL/REFERENCIAL - Ir 70 anos
le/Ir * 100 58,57%
VALOR RESIDUAL 20%
AREA CONSTRUIDA 120,00m?

14.1 — DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVAGAO

Foec=R+K*(1-R)

R =20% (Tabela 1)
K =0,362 (Tabela 2)

Foc = 0,2 + 0,362 * (1 — 0,2) = 0,4896

Foc = 0,4896

Av. Odair Santanelli n®
n° 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap —
ip — Guarulhos/ SP CEP 07190-
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848 / e




INES CRISTINA BORGES 7/
Perita-Avaliadora Judicial k/

Conselho Regional de Corrvetores de Imoveis — CRECI n? 168647

14.2 - VALOR DA BENFEITORIA

VB = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc
VB =120,00m? * R$ 1.177,13/m? * 1,251 * 0,4896

VB = R$ 86.517,58

| Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados, a signataria avalia a quota
| parte benfeitoria do imével objeto da avaliagdo em

R$ 86.517,58
(Oitenta e seis Mil e Quinhentos e Dezessete Reais e Cinquenta e Oito
Centavos)

] Av, Odair Santanelli n° 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050

Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848
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15.0 — VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

A seguir, faremos a soma da quota parte valor do terreno € da quota parte valor da

penfeitoria.

Vi=VT + VB

VI = R$ 407.580,75 + R$ 86.517,58

16.0 - CONCLUSAO

cnicos admissiveis e, considerando que a avaliacao é

matéria que ndo exprime exatiddo cientifica, a signataria fara o arredondamento,
avaliando o IMOVEL LOCALIZADO NA RUA AGOSTINHO DE BARROS N° 118 —

BAIRRO VILA BONILHA - SP, em

Concluidos os procedimentos té

R$ 494.000,00
(QUATROCENTOS E NOVENTA E QUATRO MIL REAIS)

17.0 — RESPOSTAS AOS QUESITOS DO AUTOR (FLS. 1234/1235)
1 - Queria o Sr. Perito descrever o imével objeto da agao.

Resposta: Pede-se reportar ao item 6.0 do laudo.

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848
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o Sr. Perito descrever a 4rea do imovel e sé ha elementos
do a fragdo por ele ocupada.
4rea construida 120m?,

- Queira
dos nO local, informan

Area incorporada 237m? fragdo

‘_"]5“1“'
@ pesposta:

1.0000.

id 03‘

3 — Queira o Sr. Perito informar a destinacado dada e/ou a existéncia de

construcoes ou benfeitorias na area.

outras
Resposta: Benfeitoria destinada a moradia.

4 — Queria o Sr. Perito atestar a data das benfeitorias ou construcao.

Resposta: 1977.

5 —Queria o0 STr. Perito informar a forma de célculo do valor das

Benfeitorias e o valor do terreno individualmente.
Resposta: Pede-se reportar aso itens 14.2 e 11.0.

6 — Queira o Sr. Perito informar se fara comparativos com elementos

similares na regiao.

Resposta: Pede-se reportar aos itens 3.0;3.1;12.0 e 13.0 do laudo.

7 — Queira o Sr. Perito informar se os critérios para avaliagdo obedecem

as Normas abaixo citadas:
Norma de avaliagdo da ABNT - 14653-2

Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos IBAPE - SP

n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050

Av. Odair Santanelli
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848
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Resposta: Sim, os critérios para avaliagdo obedecem as normas técnicas
vigentes, conforme explicitado no item 3.0 do laudo.

18.0 —- ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 25 paginas somente no anverso, contendo 11 fotografias e

mapas digitais.

(%
\&(\ [N \OE ACUEOAN
INES CRISTINA T. BORGES
Perita Avaliadora Judicial

Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2019

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 071 90-050
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