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Exmo. Senhor Doutor Juiz de Direito da 112 Vara Civel

Foro Regional Il - Santo Amaro Comarca de Sao Paulo

Processo Digital n°: 0026079-15.2020.8.26.0002
Classe - Assunto: Cumprimento de sentenca - Alienagao Judicial
Requerente: Severino Heraclio dos Santos

Requerido: Lindalva Maria da Silva

MARCOS PAULO CHEGURE, engenheiro, perito
judicial nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
ALIENAGAO JUDICIAL ajuizado por SEVERINO HERACLIO DOS
SANTOS contra LINDALVA MARIA DA SILVA, tendo realizado todos
os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vem respeitosamente

apresentar o seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

marcos.chegure@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS PAULO CHEGURE27275440814 e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2021 as 20:52 , sob o nimero WS[TA21701194260

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026079-15.2020.8.26.0002 e cddigo D4D76E7.
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1. PRELIMINARES

O presente laudo tem como objetivo a determinacdo dos
valores de mercado para venda e locacdo do imdvel residencial
localizado na Avenida Manuel de Siqueira n® 15, bairro do Jardim
Santa Edwiges, Municipio e Comarca de Sao Paulo/SP, conforme a
seguir descrito, de acordo com a fl. 1 da inicial do processo n°
1021169-59.2019.8.26.0002:

> IMOVEL: TERRENO situado na Rua Manuel de Siqueira n° 15,
Jardim S&o Luiz, Sdo Paulo/SP, CEP 04913-010, com 120m?
aproximadamente e CASA com 2 dormitérios, sala, cozinha,

banheiro, lavanderia e 3 comodos sem acabamentos.

Diante dos fatos, foi este signatario honrado com sua
nomeacao - fl. 46 dos autos - para avaliacdo e determinacao do valor

de mercado para venda e locagao do imével em estudo.

A avaliacdo do imével foi executada de acordo com as
normas técnicas da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliacao de Bens - Parte
2: Iméveis Urbanos e do IBAPE/SP.

marcos.chegure@hotmail.com
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2. DESCRITIVOS DO ENTORNO E UNIDADE AUTONOMA

2.1. VISTORIA

A vistoria foi realizada em etapa unica no dia 19.02.2021, a
qual contou com a presenca da requerida, a Sr?. Lindalva Maria da

Silva, bem como de seu filho, o Sr. Robson.

2.1.1. LOCAL

O imével em questdao encontra-se localizado na Avenida
Manuel de Siqueira n° 15, no bairro do Jardim Santa Edwiges,

Municipio e Comarca de Sao Paulo/SP.

A Avenida Manuel de Siqueira é provida de todos os
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas
proximidades da Avenida Guarapiranga, principal via da regido, bem

como do Colégio Guarapiranga e do Parque Guarapiranga.

A ocupacao local, apesar de diversificada com comércio
local de baixa densidade, é constituida predominantemente por casas
e edificios de apartamentos de padrdo econbmico a simples

destinados a moradia.

marcos.chegure@hotmail.com
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Apresentamos a seguir, o mapa de localizagao do imovel

avaliando extraido do site http://maps.google.com.br:
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2.1.2. TERRENO

Conforme avaliagbes juntadas aos autos do processo
principal n® 1021169-59.2019.8.26.0002 as fls. 23 e 24 e verificacbes
no ato da vistoria, o terreno apresenta as seguintes caracteristicas e

dimensoes:

Topografia: Descendente;

Frente: 15,00m para a Avenida Manuel de Siqueira;
Lado direito: 10,00m:;

Lado esquerdo: 10,00m;

Fundos: 8,00m:;

Area: 120,00mz2.

marcos.chegure@hotmail.com
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2.1.3. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 1 edificagcao destinada
ao uso residencial apresentando fachada revestida em pintura latex
aplicada diretamente sobre a alvenaria, piso cimentado no calgamento

e fechamento em portdes e portas de enrolar em ferro.

Internamente, a edificagdo apresenta as seguintes

dependéncias e acabamentos construtivos:

2.1.3.1. PAVIMENTO TERREO - CONSTRUGOES INACABADAS

CcOMODO INACABADO 1 UTILIZADO COMO SALA DE AULA: Piso
revestido em ceramica, paredes revestidas em pintura latex sobre
reboco, forro em telhas amianto com estrutura proviséria em madeira

e esquadrias em ferro com vidros lisos.

BANHEIRO: Piso revestido em cerdmica, paredes revestidas em
pintura latex sobre reboco, forro em laje, vaso sanitario e cuba em

louca cerdmica e esquadria tipo basculante em ferro com vidros lisos.

CcOMODO INACABADO 2 UTILIZADO AREA DE SERVIGO: Piso
cimentado sem revestimento, paredes revestidas parte em emboco,
parte em alvenaria sem revestimento, parte em fechamento
improvisado com telhas e parte sem fechamento, forro em telhas de
amianto com estrutura proviséria em madeira, tanque em cimentado
com revestimento interno ceramico e pia € cuba em resina sobre

muretas em alvenaria.

marcos.chegure@hotmail.com
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cOMODO INACABADO 3: Piso cimentado sem revestimento,
paredes revestidas parte em alvenaria sem revestimento, parte em
fechamento improvisado com telhas e parte sem fechamento e forro

em telhas de amianto com estrutura proviséria em madeira.

2.1.3.2. PAVIMENTO INFERIOR - CONSTRUGOES FINALIZADAS

SALA DE ESTAR: Piso revestido em cerdmica, paredes revestidas
em pintura latex sobre emboco, forro em laje e esquadria em madeira

com vidros lisos.

DORMITORIO 1: Piso cimentado, paredes revestidas em pintura latex

sobre embocgo e forro em laje.

DORMITORIO 2: Piso cimentado, paredes revestidas em pintura latex

sobre emboco e forro em laje.

BANHO SOCIAL: Piso cimentado, paredes revestidas em pintura
latex sobre emboco, forro em laje e cuba e vaso sanitario em louca

ceramica.

COZINHA: Piso revestido em ceramica, paredes revestidas parte em
pintura latex sobre embocgo, parte em placas ceramicas, forro em laje,
pia, cuba e bancada em marmore e gabinete em férmica e esquadria

em madeira com vidros lisos.

marcos.chegure@hotmail.com
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De acordo com medi¢cbes realizadas na ocasido da
vistoria, a residéncia onde mora a requerida totaliza a area construida

total aproximada de 94,00m?, distribuida da seguinte forma:

Aci = Area construida das edificacdes inacabadas do pavimento
térreo: 51,00m?
Ac2 = Area construida das edificagdes finalizadas do pavimento

inferior: 43,00m?2.

A edificacao onde mora a requerida classifica-se de acordo
com o estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis Urbanos -
IBAPE/SP” na classe 1 - Residencial, grupo 1.2 - Casa, no item 1.2.3 -

Casa Padrao Econémico.

A idade estimada média da edificagdo onde mora a

requerida corresponde a 20 anos.

Segundo dados coletados na época da vistoria, o estado
de conservacao da edificagcdo onde mora a requerida se enquadra no
item “e) necessitando de reparos simples”, segundo a graduag¢ao que

consta do quadro 1 do item 3.2.9 do referido estudo.

marcos.chegure@hotmail.com
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MARCOS PAULO CHEGURE
Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias

2.1.4. RELATORIO TECNICO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentacgao fotografica,

a situacao do imével sub-judice na data da vistoria.

Fotos 1 e 2: Avenida Manuel de Siqueira vista nos dois sentidos

Fotos 3 e 4: Fachada do imével

Rua Diogo Rodrigues Marques, 140 - CEP 04677-041 - Sao Paulo/SP 8
Fone: (11) 2656-5407 - Cel.: (11) 99920-6080 - marcos.chegure@hotmail.com
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MARCOS PAULO CHEGURE
Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias

2.1.4.1. PAVIMENTO TERREO

Foto 6: COmodo inacabado 1 utilizado como
sala de aula

Fotos 7 e 8: Outras vistas do comodo inacabado 1 utilizado como sala de aula

Rua Diogo Rodrigues Marques, 140 - CEP 04677-041 - Sao Paulo/SP 9
Fone: (11) 2656-5407 - Cel.: (11) 99920-6080 - marcos.chegure@hotmail.com
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MARCOS PAULO CHEGURE

Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias

*/39/ava 0bIpoo 8 Z000'9Z'8°0202°SL-6.09200 0Ss820.d 0 swoul ‘op-ojuswnoodelousiajuodge/6d/eybipeised/uq snl-dsfy fese/:sdny a)is 0 asseoe ‘|leulbLo O JL8uod eled
SM 0JaWNU 0 gos * ZG:0Z Se 1.20Z/20/9Z W opejodojoid ‘ojned OeS Sp opejs3 op evNsN( ap [eUNGUL @ 180¥¥S/2/Z3UNDTHD OTNYd SOJHVIA Jod sjuswie)bip opeuisse ‘[euiblio op eidgd § ojuswnoop 8js3

10

do inacabado 2 utilizado como area de servigo

1<)

o9

=

Wm

= E

= 9

(I =

- Gl

58

-

=

= =

79

= 8

o Q

£ .

e A 8

[en [

3 %
1

i o3

= S

P 3
w»n

o W%

(7)) ~

S mﬂ.(.

) =

K =3

[P}

o 20

€ an

«©O ..mm

O S 2

N pd 9

~ o X

508

2 28

-— aS

-

2 = S

2 g

w 1<)

o




092v6110212v]

fls. 68|

MARCOS PAULO CHEGURE

Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias
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Foto 16: Porta de acesso ao pavimento
inferior

Fotos 13 e 14: Comodo inacabado 3
Rua Diogo Rodrigues Marques, 140 - CEP 04677-041 - Sao Paulo/SP
Fone: (11) 2656-5407 - Cel.: (11) 99920-6080 - marcos.chegure@hotmail.com

2.1.4.2. PAVIMENTO INFERIOR

Foto 15: Escada de acesso ao pavimento
inferior
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MARCOS PAULO CHEGURE

Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias
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Fotos 17 e 18; Sala de estar
Fotos 19 e 20: Dormitério 1

Rua Diogo Rodrigues Marques, 140 - CEP 04677-041 - Sao Paulo/SP
Fone: (11) 2656-5407 - Cel.: (11) 99920-6080 - marcos.chegure@hotmail.com




092v6110212v]

fls. 70|

MARCOS PAULO CHEGURE

Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias
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Fotos 21 e 22: Banho
Fotos 23 e 24: Dormitério 2
Rua Diogo Rodrigues Marques, 140 - CEP 04677-041 - Sao Paulo/SP
Fone: (11) 2656-5407 - Cel.: (11) 99920-6080 - marcos.chegure@hotmail.com
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MARCOS PAULO CHEGURE

Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias
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3. AVALIAGAO DO IMOVEL

O valor do imoével sera calculado através do Meétodo

Evolutivo ou Residual.

O Método Evolutivo ou Residual consiste na determinacgao
do valor de mercado do imével através da composicao do valor do

terreno com o custo de reproducao das benfeitorias.

No presente caso, nao foram juntados aos autos,
tampouco fornecidos pelas partes qualquer documentagdo que
comprove a transmissdao da posse do referido terreno junto a

Municipalidade ou ao Registro de Imoveis.

ApOs pesquisa no site geosampa.prefeitura.sp.gov.br
observou-se que o terreno onde se localiza o imével encontra-se
inserido sobre area publica municipal, ndo passivel de usucapiao,
constituindo area irregular de ocupacgao, motivo pelo qual o0 mesmo

nao apresenta valor comercial.

3.1. DETERMINAGAO DOS VALORES UNITARIOS

De acordo com o estudo “Valores de Edificagcdes de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP”, publicado pelo IBAPE/SP em
Fev/2017, temos:

» O imovel classifica-se na classe 1 - Residencial, grupo 1.2 -

Casa, no item 1.2.3 - Casa Padrao Econémico;

15
marcos.chegure@hotmail.com
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Dessa forma, temos:
Vu= 1,070 x RsN

O ultimo indice da construcdo SINDUSCON/SP indicado
para Jan/2021 corresponde a R$ 1.554,54/m2.

Deste modo, temos:

Vu = 1,070 x R$ 1.554,54/m? = R$ 1.663,36/m?

3.2. CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUGOES INACABADAS
DO PAVIMENTO TERREO

3.2.1. PERCENTUAL EXECUTADO DA EDIFICAGAO

Em decorréncia da residéncia estar inacabada, efetuamos
o calculo do percentual executado, com base na tabela publicada na

Revista Construcdo da Editora PINI, a seguir reproduzida:

Estimativas de Gastos por Etapa de Obra (%)

Més de referéncia: margo/16

ETAPAS

il RESIDENCIAL Pﬂ:g’;‘ PREDIO SEM ELEVADOR ":f:v’fn?g"“ ";i';'::;" GALPAO
o | wmédio@ | PoPuLR@) FINO (4) MEDIO(5) | POPULAR (6) FINO (7) MEDIO (8) MEDIO (9)
Servigos preliminares 262306 26a4l 07al3  02a03  04a08 1,1a22 0al 04a09 lal?
_Movimento de terra bal ~ 0al = 0al Oal 0al fal O0al O0al 0al
Fundagdes especiais o = - 3ad 3a4 3a4 3a4 3a4 4as
Infraestrutura 69274 36a42 23342  18a24  35a4l  4lad7  29a34 4249  28a3f
Superestrutura 149a175 11,4a3158 99al27 @.4_@2& _2},1 2123,8 193a24 233a279 193a231 51laé67
vedaglo 45375 8al25  72al28  34a48 44288  76al29  35a5 52a81  21a36
Esquadrias 29258 832155 91als?  67al25  43a77  42a74  63ald6 742138 73al39
Cobertra 0203 37a81  86al72 - 06219 - - - 14,6-219
Instalagdes hidraulicas 113129 122131 1133122 106al24  99allé  98all8  95ald5  75a85 45253
Instalagdes elétricas 38248 38248 = 38a48 45a54 3,7a4,6 38a48 37a46 38a47  5aé6
Impermeabilizagdo e isolagao térmica 1042135 04307 04308  13a25 13al? 49363 1;5‘; 25 6a74 09al3
Revestimento (pisos, paredes e forros) 20,32 27,5 222a27,7 2143295 20,5 a 26,6 245a311 228a321 171a241 178a2l5 6,6291
Vidros 2a37 0,6 a I:L . la2 15d31 05al 05al 2a3,7 18a3,5 0a05
Pintura 41a59  63a 3,2 41la5]1 37248 53a72 2,7a3,6 75al1l3 68a87 47a7
Servicos complementares 21232 05a07 05all 03a09 0al?2 0,5all 0all 0ag7 o 223a32
Elevadores . = =e. - 71,67;27 - - 31a38 = =
Veja as informagdes relativas as tipologias construtivas na tabela do Custo Unitario PINI de Edificacdes (Cuf:e).
16
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Deste modo, o percentual executado equivalente da

construcao corresponde a 41,69% ou 0,4169.
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A partir da referida tabela, efetuamos o calculo do 2

; = 3

percentual executado equivalente da construcdo, conforme A
N
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demonstrado na planilha a seguir: S
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3.2.2. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUGAO

O valor da construcéo € dado pela seguinte expresséao:

Vc1 = Act x Vu x Pe, onde:

V¢4 = Valor da construgao da parte inacabada

Ac1 = Area construida das edificacdes inacabadas: 51,00m?
Vu = Valor unitario: R$ 1.663,36/m?

Pe = Percentual equivalente executado da edificacao: 41,69%

Substituindo e calculando, temos:

Vc1 =51,00m? x R$ 1.663,36/m? x 0,4169

Vci1 =R$ 35.366,19

marcos.chegure@hotmail.com
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3.3. CALCULO DA EDIFICAGAO FINALIZADA DO PAVIMENTO
INFERIOR

3.3.1. CALCULO DOS FATORES DE DEPRECIAGAO

O fator de depreciacdo sera calculado em funcao do
obsoletismo, do tipo de construcdo, do acabamento e do estado de

conservagao da edificacao.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao - FOC - é determinado pela seguinte expresséo:

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do
padrdao do imovel, conforme tabela 1 a seguir parcialmente

reproduzida:
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL - VALOR RESIDUAL
“l¢’- (anos) - “R” - (%)

BARRACO RUSTICO 5 0

SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

O estado de conservacao da edificagdo sera classificado

de acordo com a graduacdo que consta do quadro 1 a seguir

parcialmente reproduzido:

QUADRO 1
ESTADO DA Depreciagao .
Ref. ~ P o ¢ Caracteristicas
EDIFICACAO: (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
a Nova 0,00 L .
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
Entre nova e . L :
b reqular 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura para
9 recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
c Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
d necessitando 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
e Necessitando de 18.10 externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples ’ recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e
interna, apo6s reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando de recuperagao localizada no sistema est(utural. As |.n§tala<;oes hldraul!cqs_e
. elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
f reparos simples a 33,20 | | | |
importantes eventua dera_ gumas pgge_nsﬁesgastadas_natura mente_. Eventualmente possa
ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um
ou de outro cdmodo. Revisdo da impermeabilizagio ou substituicdo de telhas
de cobertura.
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linha x coluna, ou seja, na linha o percentual da vida referencial - 29 -

e na coluna o estado de conservacao - e - conforme ilustrado a seguir:

O coeficiente K foi extraido da tabela 2, através da relacéo

TABELA 2
le/1*100% ESTADO DE CONSERVAGAO
a b [ d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,478 0,419 0,342 0,243 0,127

O coeficiente K resultante da aplicacéo da entrada do item

“e” com percentual de “29” corresponde a 0,666.

Substituindo as variaveis na formula constante do texto

normativo, o coeficiente de depreciacao FOC equivale ao seguinte:

marcos.chegure@hotmail.com
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FOC=R+Kx(1-R)
FOC = 0,20 + 0,666 x (1 — 0,20)
FOC = 0,733

3.3.2. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUGAO
O valor da construcao € dado pela seguinte expresséo:

Vcz2 = Acz2 x Vu x FOC, onde:

V2 = Valor da construgéo da parte finalizada

Ac2 = Area construida da edificacdo acabada do pavimento inferior:
43,00m?

Vu = Valor unitario: R$ 1.663,36/m?

FOC = Fator de adequacgao ao obsoletismo e conservacéo: 0,733

Substituindo e calculando, temos:

Vc2 = 43,00m? x R$ 1.663,36/m? x 0,733

Vc2 = R$ 52.427,44
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3.4. CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL
O valor total do imével é dado pela seguinte expressao:
Vi =Vct + Ve, onde:
V¢4 = valor da construgdes inacabadas: R$ 35.366,19
V2 = valor das construcdes finalizadas: R$ 52.427,44
Substituindo e calculando, temos:
Vi =R$ 35.366,19 + R$ 52.427 ,44

Vi=R$ 87.793,63

Por equivaléncia, em numeros redondos:

R$ 88.000,00

Oitenta e oito mil reais

Valido para Fevereiro/2021
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3.5. VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

O valor locativo do imével em questdo sera calculado

através do Método da Renda ou Remuneracéao de Capitais.
3.5.1. DETERMINAGAO DA TAXA DE RENDA

Em consulta realizada nas imobiliarias da regido, a taxa de
renda praticada para locagcdo de iméveis residenciais é de 6,0% ao
ano.
3.5.2. CALCULO DO VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

O valor locativo de mercado calculado pelo Método da
Renda ou Remuneragao de Capitais para a época da elaboracédo do
laudo em Fevereiro/2021, corresponde ao calculo realizado na

seguinte expressao:

VI = Vix i, onde:
12

VI = Valor locativo do imoével

Vi = Valor de venda do imével: R$ 88.000,00

i = Taxa de renda anual: 0,06 ou 6,0% ao ano
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Substituindo e calculando, temos:

VI = R$ 88.000,00 x 0,06
12

VI = R$ 440,00

Por equivaléncia, em numeros redondos:

R$ 450,00/més

Quatrocentos e cinqlienta reais por més

Valido para Fevereiro/2021

Rua Diogo Rodrigues Marques, 140 - CEP 04677-041 - Sao Paulo/SP 25
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4. CONCLUSOES

Relacionamos a seguir as conclusdes obtidas a partir das

consideragcdes apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliacdo do imovel foi realizada respeitando as normas
avaliatorias vigentes, cujo resultado final ja leva em consideragao as
caracteristicas construtivas, localizacdo e condicbes fisicas e
funcionais verificadas na ocasido da vistoria, o que resultou nos

valores de venda e locativo de mercado do bem avaliado.

Ressalvamos que os valores calculados no corpo do
presente laudo se referem aos valores de venda e de locacao para
negociacao efetiva, ou seja, ja descontado o percentual de margem

de negociac¢ao, denominado fator oferta.

Conforme calculos fundamentados e detalhados nos

itens anteriores, concluimos que:

v O Valor de Mercado Livre para Venda do Imével para as
condi¢goes de mercado praticadas na época da avaliacao em

Fevereiro/2021 totaliza:

Vi = R$ 88.000,00
Oitenta e oito mil reais
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v' O Valor de Mercado Livre para Locacao do Imovel para as
condi¢goes de mercado praticadas na época da avaliacao em

Fevereiro/2021 totaliza:

VI = R$ 450,00/més

Quatrocentos e cinqlienta reais
por més
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5. CONSIDERAGCOES FINAIS

A elaboracdo do presente Laudo de Avaliacdo obedeceu

aos seguintes principios e fundamentos:

» Nenhuma investigacdo de direito de propriedade sobre o bem
em avaliagdo foi realizada, presumindo ser bom o titulo de

propriedade;

» Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o
futuro, interesse algum no bem avaliado, assim como nao possui

qualquer inclinagcdo pessoal em relacdo a matéria ou partes

envolvidas;

» No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises,
opinides e conclusdes expressas no presente laudo sao
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos
verdadeiros e corretos. Porém, desde ja me reservo no direito
de rever minhas conclusbées caso haja posterior comprovacao

de erro nas informacgdes fornecidas por terceiros;

> A presente avaliacdo e o respectivo Laudo foram elaborados
com a estrita observancia dos postulados dos Cédigos de Etica
Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - Resolucéo
Aprovada em Assembléia de 01.02.2005.
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6. ENCERRAMENTO

Permaneco a disposicdo de V.Ex.? para eventuais
esclarecimentos, encerro o presente laudo de avaliagcdo composto de
29 - vinte e nove - folhas somente no anverso, inclusive esta ultima

que segue datada e assinada.

Termos em que

P. Deferimento.

Sao Paulo, 26 de Fevereiro de 2021

P

()
[V
(1he
’,-"\_/
MARCOS PA@O CHEGURE
Engenheiro Civil - CREA 5069485295
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