LAUDO PERICIAL

Que faz GIOVANI ANTONANGELO, brasileiro,
casado, engenheiro civil,b, CREA 5060477803,
CPF n° 191.486.738-62, RG n° 23.434.246-4,
residente a Rua Santa Catarina, 457, neste
municipio de Avaré/SP, a pedido do MM. Juiz de
Direito Dr. LUCIANO JOSE FORSTER JUNIOR,
da 22 Vara Civel da Comarca de Avaré/SP.

Processo: 1006724-22.2016.8.26.0073
Exequente: José Moacyr Salgado de Souza
Executado: Marcelo Domingos Veiga

Setembro/2020
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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO:

Este Laudo tem por objetivo a avaliagdo de bem referente a Execugcao de

Titulo Extrajudicial - Cheque, Processo n° 1006724-22-2016.8.26.0073, em
que José Moacyr Salgado de Souza move contra Marcelo Domingos Veiga.

2. INFORMAGOES INICIAIS:

Em vistoria ao local do imoével avaliando, conforme agendamento nos Autos
(fls. 556), chegando ao local no horario programado, fui atendido pelo morador,
cujo relato segue:

- Morador inicialmente n&o quis se identificar e ndo autorizou a entrada no
imoével para Pericia;

- Momentos depois, morador se apresentou como “inquilino” e ligou para a Sra.
Mathilde, a qual ndo autorizou a vistoria e pediu para que este Perito entrasse
em contato por telefone para tratar diretamente com a mesma, sendo que no
mesmo instante, tanto este Perito como o morador, ja ndo conseguiram mais
falar, com o numero de celular informado acusando “caixa postal’;

- Ap6s um pouco de insisténcia o morador se identificou como “Silas”, permitiu
a entrada no imodvel, pelo lado externo da edificagdo, com possibilidade de
observagado pelas janelas e portas, alegando que a esposa e filha queriam
evitar maior proximidade devido ao “Corona Virus”.

3. DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO:

3.1. Localizagao:

Um lote de terreno, sob n° 16 (dezesseis) da Quadra C, situado no
Loteamento “Alto da Colina II”, na cidade de Avaré/SP, fazendo frente para a
Rua Luiz Bruno, emplacado sob n° 200.
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3.2. Dimensodes e Area do terreno:

De acordo com o cadastro imobiliario da Prefeitura Municipal de Avaré, o
imoével apresenta cadastro sob o n° 4.376.016.000, e, segundo a matricula
27.449, reqgistrada no Cartério de Registro de iméveis de Avaré, apresenta o
mesmo as seguintes medidas e confrontagbes: “Faz frente para a Rua
Projetada, n° 02 — medindo dez metros (10,00 mts), pelo lado direito com o lote
n°® 17 (dezessete), medindo vinte e cinco metros (25,00 mts), pelo lado
esquerdo com o lote n® 15 (quinze), medindo vinte e cinco metros (25,00 mts),
nos fundos faz divisa com o lote n° 07 (sete), medindo dez metros (10,00 mts),
perfazendo a area total de 250,00 mts? (duzentos e cinquenta metros
quadrados)”.

3.3. Caracterizagao da regiao:

Imével situado em zona urbana, denominada ZR2 (Zona Residencial 2), de
acordo com a Lei Complementar n°® 213/2016 — Plano Diretor, distancia
aproximada do centro da cidade de 2,0 Km, com toda infra-estrutura basica
(dgua, energia elétrica, esgoto, telefonia, calgamento e coleta de lixo),
apresentando topografia plana. A regido € atendida por supermercados,
escolas, comércios e servigos.

b - #il Ty
Foto obtida pelo sistema de geoprocessamento
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3.4. Benfeitorias:

No terreno existe um prédio residencial térreo, recuado do alinhamento
geral da via publica, edificado em alvenaria, de padrao simples, necessitando
de reparos, com piso ceramico, janelas de ferro e portas de madeira, com forro
de madeira e PVC, e cobertura em duas aguas de telhas cerémicas e
onduladas de fibrocimento, sobre estrutura de madeira, dotado de garagem,
area de servigo, cozinha, banheiro, duas salas e dois dormitérios, perfazendo
area total construida de 82,50 m? (conforme cadastro imobiliario municipal), e
anexos fotograficos a seguir:

3.5. Fotos:

Foto n? 1: Vista da fachada principal do imével
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Foto n? 3: Vista da fachada do imével
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Foto n? 4: Vista do corredor lateral direito, evidenciando a precaria instalagio de agua e
t




fls. 571

&

- ‘ -
Foto n? 7: Vista da porg¢ao posterior da edificacdo, evidenciando a area de servigo
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Foto n? 8: Vista do banheiro na divisa, pelos fundos, com telhas de fibrocimento
Fotos n®%s. 9 e 10: Ilustram a cozinha com piso cer
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Fotos n?. 12 e 13: [lustram outro dormitério com lajé e piso cerdmico
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Foto n? 14: Ilustra uma das salas com detalhe do piso ceramico e forro de PVC
t
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Foto n? 15: Ilustra novamente a sala com detalhe do forro de PVC e janela de ferro
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CRTA 5060477803

Foto n? 16: Ilustra a sala frontal
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Engenheiro- Civil Glovani Antonangelo-

Foto n2 17: [lustra novamente a sala frontal com detalhe do forro de PVC




4. AVALIAGAO:

Sera utilizado o método comparativo direto. Para isso foram feitas
pesquisas de vendas e ofertas na regido em que se situa o imével, fazendo-se
para tal as corre¢gdes necessarias no que se refere a localizagdo do lote,
topografia, area, edificagdes existentes, potencial de crescimento e valorizagéo
local, atualizagao de valores obtidos em pesquisas e condi¢cdes de pagamento.

4.1. Avaliagao do terreno:

Conforme consultas em imobilidrias, corretores, proprietarios das
imediacdes, vendas e ofertas de imoveis similares na presente data, obtiveram-
se valores médios de R$ 400,00/m? (quatrocentos reais por metro
quadrado).

4.2. Avaliacao da construgao:

O valor das benfeitorias que compdem o imovel a ser avaliado, sera
determinado por meio de uso de tabelas de publicacbes técnicas
especializadas e atualizadas por meio de reestudos constantes.

Vc = Ac x Vue x Foc, onde:

Vc: Valor da construcao;

Ac: Area de construcdo;

Vue: Valor unitario de edificagao;
Foc: Fator de obsoletismo.

4.2.1. Custo de Construcgao:

Em anexo segue O Boletim Econémico do SindusconSP, de agosto de
2020, indicando os custos para construgdo, de acordo com o padrdo da
edificacao.

Considerando o custo unitario de constru¢do residencial padrao baixo,
utilizamos o valor destacado na tabela anexa (Boletim Econdémico do
SindusconSP, de agosto de 2020).

4.2.2. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao:

O critério a seguir é uma adequagédo do método Ross/Heidecke que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, bem como o
estado de conservacgao da edificacdo, na determinacao de seu valor de venda.
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O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do padrao
construtivo, € multiplicado pelo “Fator de Adequacado ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacao” — Foc, para levar em conta a depreciacgao.

O fator Foc é determinado pela expresséao:

Foc =R + Kx (1-R), onde:
R: Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na tabela 01 (anexa);
K: Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na tabela 02 (anexa);

Foc=0,2+0,575x (1-0,2) = 0,66

Assim temos,

Vc = Ac x Vue x Foc
Vc =82,50 m?x R$ 1.356,60/m? x 0,66
Vc =R$ 73.866,87

4.3. Avaliagcao do imoével

Os dados obtidos significam que o valor final da presente avaliagdo é o
resultado do produto da area do terreno pelo preco unitario médio encontrado,
somando-se o valor das benfeitorias.

Assim temos:

Lote n® 16 com 250,00m? x R$ 400,00/m? = R$ 100.000,00 (cem mil reais);
Benfeitorias: R$ 73.866,87 (setenta e trés mil oitocentos e sessenta e seis
reais e oitenta e sete centavos).

Portanto o valor final é de R$ 173.866,87 (cento e setenta e trés mil
oitocentos e sessenta e seis reais e oitenta e sete centavos).

5. CONCLUSAO:

Avalia-se o imovel, portanto, no valor de R$ 173.900,00 (cento e setenta e
trés mil e novecentos reais).
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6. ENCERRAMENTO:

Sao estas as declaragdes que tem este Perito a fazer em sua consciéncia
e nada mais tendo a apurar e estando a disposi¢ao para esclarecimentos que
se fizerem necessarios, dou por encerrado o presente Laudo, que consta de
13 (treze) folhas impressas de um so lado, todas rubricadas sendo a ultima
datada e assinada, e um anexo.

Avaré, 02 de setembro de 2020
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