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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL - COMARCA DE SANTO
ANDRE - SP.

PROCESSO N©0025497-38.2002.8.26.0554

¥

EVANDRO HENRIQUE, ENGENHEIRO CIVIL, TECNOLOGO EMZ
MECANICA, Perito Judicial nomeado nos Autos da ACAO DE PROCEDIMENTO%
COMUM - INDENIZACAO POR DANO MATERIAL, requerida por PEROLA CRISTINA%
BERGOSSO CONCEICAO CYRINO E OUTRO, em face de AUGECOM COMERCIO

E CONSTRUCAO LTDA., vem mui respeitosamente, & presenca de V. Exa., solicitar

73E55-8 841117 1414 158

expedicio de oficio & Defensoria Publica do_Estado, solicitando o pagamento dos

honorarios devidamente reservados as fls. 458 dos autos.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP y,

Termos em que,
P. Deferimento.
Santo André, 06 de novembro de 2.017.

J
EVANBRO HENRIQUE
ENGENHEIRO CiVIL
TECNOLOGO EM MECANICA
CREA N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DA APPJ

Tel: (11) 4481-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL - COMARCA DE SANTO
ANDRE - SP.

PROCESSO N©0025497-38.2002.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, ENGENHEIRO CIVIL, TECNOLOGO
EM MECANICA, Perito Judicial nomeado nos Autos da ACAO DE PROCEDIMENTO
COMUM — INDENIZAGAO POR DANO MATERIAL, requerida por PEROLA CRISTINA
BERGOSSO CONCEICAO CYRINO E OUTRO, em face de AUGECOM COMERCIO
E CONSTRUCAO LTDA., processo em epigrafe, apds as vistorias necessarias, bem

como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente encaminhar para

consideragdo de V. Exa. o presente

L AU

504 FONE.17.08073858-0 461117 {414 int

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o valor de venda do imével descrito

abaixo, conforme decisao

nas fls. 446 dos autos.

Avaliagdo do imével situado a Rua Soldado

Dorival de Brito, n° 900, Loteamento Cidade

Sido Jorge, Santo André - SP - Matriculado
sob N° 44.357 do 2° C.R.l. de Santo André.

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

O imoével avaliando esta, de acordo com a Prefeitura Municipal

localizado na Rua Soldado Dorival de Brito, n°® 900, Loteamento Cidade Sao Jorge,

Santo André - SP, porém, quando da vistoria, foi visualizado que o imovel atuaimente

esta encravado, pois parte da via foi desativada deixando-o sem acesso, conforme

ilustra as imagens abaixo:

o % [ - [PRPN
%:1 ® 1:?? D?" ?D R & R Jorge Ty ’I
- oy . ¥
% =, z:?:\ ES OO}? F e P 017
% 2y B m § 5 »
W% g ¢ &F .3 L
% - - § & £* 3 .
» g o ¥ &
A 3 Q_«i’ LS 3
ot s - g
Camaes 5 5 3] i
. E) ® g @ Multiagos Mausd Q ;
& !
2 % z ax *l |
N z
» o ) 2 % £ f arnando Cosia ! (
oo © A . EYE
® 3 A tOT. INDUSTRIAL H /
I 2 % CORAL \
- o
[N ES
F
a ) & 2
PR . S E] .
A )
2N ] ; i
JARDIMISILVANA
S JARDIM
ora £ IPANEMA
5
& r Bougral
=1
g VILA
F § GUARACIABA
o -
= ) : ’
§F 5% VILATIBIRICA SiTio
¥ =g CASSAQUERA §
o
g% »
z
z &
* 3 £ y ¢
- = '
) o Vat,
2 im
‘IM EUROPA > "M Magainses
. "P %, Mo

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imdvei, estao

relacionadas no quadro que segue:

2.2.1 — Uso Predominante:
Residencial Unifamiliar;
Residencial Multifamiliar.

k Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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2.2.2 — Infraestrutura Urbana

Agua;

Esgoto Sanitario,
Energia Elétrica;
Telefone;
Pavimentagao;
Esgoto Pluvial;

lluminagéo Publica;

2.2.3 - Servigos Publicos e Comunitarios

Coleta de Lixo;
Transporte Coletivo;
Comercio;

Rede Bancaria;
Seguranga

Escola;

Saude;

Lazer.

2.3 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de

Santo André, o imove! encontra-se localizado da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE
25 062 0517

e

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP )
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| PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDRE |
B DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS ]
| CERTIDAQ DE VALOR VENAL ]

[ SELO DE AUTENTICAGAQ: 78618720830COL24081243 | ‘

CERTIFICA QUE Q IMOVEL DE'CLASSIFICACAO FISCAL 25.062.017, DE PROPRIEDADE DE NEUSA
MASSA SANTUCCI, CONSTITUIDO PELO LLOTE DA QUADRA LOTEAMENTO CID SAO JORGE SITUADO |
A RUA SOLDADO DORIVAL DE BRITO, 900 SANTO ANDRE 09111-590 FOI AVALIADO PARA O MES DE
AGOSTO DE 2017. |

. ”
DADOS DO IMOVEL
Area do Terreno 19.073,00
Area de Construgdo 0,00
FMP MOEDA

Valor Terreno 1.476.447 83 5549.081,52

Vvalor Venal Prédio 0,00 0,00

Valor Venal Prédio Total 1476.447 83 5549.081.,52

|

&F

F.M.P. EM 2017 RS 3.7584

Santo André,  30/08/2017

OBSERVAGAO: VALORES EXPRESS0S EM ** REALS ***,

CERTIDAO VALIDA POR 3 MESES.

impresso em; 30/08/2017

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP _)
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3 - VISTORIA

A vistoria foi realizada nos dias 12 e 18/10/2017, sendo o signatario
acompanhado pela Sra. Simone e Sr. Edson, funcionarios da Central de Tratamento de

Residuos de Santo André.

O Gnico meio de acesso ao imdvel avaliando, atualmente, é pelas vias

internas do Aterro Sanitario de Santo André, assim, foi necessario atravessa-lo.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imovel em questao possui as seguintes caracteristicas:

FORMA: Iregular | SUPERFICIE: Seco - TOPOGRAFIA: Declive
SITUAGAO: Encravado | COTA/GREIDE: Sem acesso 4 via
AREA DO TERRENO . 19.073,03 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

Nao ha benfeitorias erigidas no terreno.

3.3 - DAS EXPOSIGOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o arquivo fotografico que segue:

o

"\

Tel: (11) 4461-0651 —~ Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DO IMOVEL
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\ Rua Boa Vista, 434 ~ Santo André - SP
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FOTO 03

et

VISTA DO IMOVEL.
FOTO 04

VISTA DO IMOVEL. )?éf '

\ Rua Boa Vista, 434 - Santo André - SP
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4 - CRITERIOS DE AVALIAGAO
4.1 —- TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma  para
Avaliagao de Iméveis Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP).

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagbes
anteriores, que sdo: “Normas para Avaliagdo de Imoveis - 2005, e "Normas para
Avaliagao de Imoveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenbharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressao para o

calculo do valor do terreno:

VI=Vul{1+[F1-1)+(F2=1)+(F3-1)+(Fn = 1) ]} x AT
Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitario basico de terreno

F+, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

No calculo do “Vu” {valor unitario médio), os elementos comparativos

pesquisados sofrerdo as seguintes transformagées:

a) Deducdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negodcios). No caso de

transacéo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1
da “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”, do IBAPE Sac Paulo, onde sao

estabelecidos os parametros apresentados nas tabelas da Norma.

ol

Q0O Engenheiro Civil
Tecndloge em Mecanica \

y

Tel: (11) 4461-0651 ~ Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

10



]

funcgao das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equagao prevista
nas “Normas". A retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro da

testada de referéncia, ou seja:

CF = (FR/FP ), dentro dos limites: FR/2=<FP =2FR

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, s&o retirados de tabelas em

Normas.

d) Consideragdes de valorizag&o ou desvalorizagé@o do unitario, em

funcao da profundidade, com o emprego da equacao prevista nas "Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin £ PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: ¥z Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE <%z Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {{1-(Pmax/PE)). (Pmax/PE)?}],
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)}. (Pmax/3. Pmax)’},
para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de “Pmin’, “Pmax” admitidos, bem como as restri¢des de

uso, sao retirados de tabelasanexadas em Norma.

_e)_Consideracbes de valorizacao ou desvalorizagao do.unitario, em

fungdo da area, com o emprego da féormula prevista nas “Normas”.
CA = (A [ 125)020
Obs.: O valor de "A” corresponde a area do comparativo.
f) Consideragdes de valorizagio ou desvalorizagao do unitario, em

funcdo da presencga de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da equagao

prevista nas “Normas”.

k Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

c) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagao do unitario, em,7

b5
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g) Consideragdes de valorizagado ou desvalorizagao do unitario, em
funcao da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo:

Plano 1.00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11
Caldo para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 1,11
Em aclive acima de 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11
Abaixo do nivel darua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acimadoniveldaruade200a400m 1,11

h) Consideracées de valorizagao ou desvalorizag&o do unitario, em
fungao da consisténcia do terreno devido a presenga ou agéo da agua, com o0 emprego

dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

T O TN BB o ettt et e e e et 1,00

Terreno em regido inundavel que impede ou dificulta o0 acesso, mas nao

AtiNGE O 1EITENO L...viii e 1,11

Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela

IMUREEGED L v ove e e et e 1,43

Terreno permanentemente alagado ... 1,67

i) Consideracées de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
funcéo da localizagao do terreno, serdo utilizadas, se necessario, atraves de indices
empiricos do mercado ou da relagéo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos

da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

k Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, e
fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario,

através de pesquisa mercadolégica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se
necessario, através da variacdo dos indices de Custo de Vida, publicados pela

Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdémicas - FIPE - USP.

[} Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagdo do unitario em
fungdo de possuir restrigbes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: areas non aedificandi de qualquer
natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre,
unidade de conservacao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restric8o ecologica e outras restrigbes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.............. 0,10

Reserva Florestal...............oi e 0,10

m) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagao do unitario em

funcao de nao possuir acesso direto.

—Fatorterrenoencravado. ... ... 0,50
Fatorterrenode fundo ... 0,60
Fator terreno INteIMN0. ... e e e eeaee 0,70

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 13
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4.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores
de Edificagdes de Imbveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagbes
anteriores, que sdo: “Normas para Avaliagdo de Imoveis - 2005°, e "Normas para
Avaliacao de Imoveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagoes
e Pericias de Engenharias - IBAPE, e esta baseada na NBR 14653, de 201 1.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao de Estudo de Avaliagao na Construgcao
Civil (CE-02:134.02).

Valores unitarios
Os valores unitarios meédios, assim como o$ intervalos de

valores relativos aos padroes construtivos, estd vinculado ao valor do R8-N do
SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

CLASSE copoLoo PADRAC CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
_ Minimo Médio Maximo

Grupo 1.1~ 1.1.1 - RUSTICO_ . 0,060 0,090 0,120

BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 0,420 0,480
1.2.2- PROLETARIO 0,492 0,576 0,660
1.2.3 — ECONOMICO 0.672 0,786 0,800

RESIDENCIAL .

Grupo 12 1.2.4 — SIMPLES _ 0.912 1,056 1,200

CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 1,386 1,560
1.2.6 — SUPERICR 1,572 1,776 1,880
1.2.7 - FINO 1,992 2,436 2.880
1.2.8 - LUXO Acima 2,89

. Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP W,
Tel: (11} 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 14
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B) Depreciagao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao

das benfeitorias

O valor unitario da edificacao avalianda, fixado em fungdo do padrao
construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagao ac Obsoletismo e ao Estado de
Conservagao — Foc para levar em conta a depreciagéo, através da seguinte expressao:

Foc=R+K.{1-R)
Sendo:
K = coeficiente de Ross/Heideck
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na Tabela a seguir:

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0 |
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
RESIDENCIAL
SIMPLES 70 20
CASA
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP -/ ‘
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Estado Depreciagao {%)
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 imporiantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 7520
it Sem valor 100,00

onde:

-~

)

O Fator “K” & obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

- na linha entra-se com o numero de relagao percentual entre a idade

dessa construgao.

da edificacdo na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificagéo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagao da edificagdo sera fixado em fungéo das

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperagao.

constatagcdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:

sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

16

Evandro Henrique fls({&g_‘) L
R




‘

Q Evandro Henrique ﬂs(-’éf({)/a/

QO Engenheiro Civil
4 Tecndlogo em Mecanica ‘

Idade em % Valores tabulados para o coeficiente “K”
de vida ESTADO DE CONSERVACAC
referencial a b C d € f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,810 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,800 0,802 0,654 0,464 0,243
B 0,968 0,965 0,944 0,890 0,783 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,833 0,879 0,784 0,638 0,454 0,237
10 0,845 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,809 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 ‘
16 0,907 0,804 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 |
18 0,894 0,891 0,871 0,821 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 0,569 0,403 0,211
26 0.836 0,834 0,815 0,769 0.685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
L 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 0772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 |
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 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 0,308 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 0,518 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 0,520 0,518 0,507 0478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
l‘ 64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,108
i 70 0,405 | 0,404_1 0,385 0,372 | 0,332 —— 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0.271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 (0,229 0,187 0,133 0,069
B2 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0.063
84 0,227 0,226 0,221 0,208 (0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,895 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
86 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
o8 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
N
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4.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo técnico
obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do
IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazens, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imovel a partir do valor do
terreno e soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos,

conforme descrito neste capitulo.
A férmula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

V1 = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Evandro Henrique ﬂs(.%fé -%)
Engenheiro Civil e
Tecnélogo em Mecénica
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5 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 - AVALIAGAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo do valor
unitario basico de area atil que reflita a realidade mercadologica imobiliaria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, bem como no préprio
Condominio, os valores ofertados para venda de imoveis na mesma regidao
geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os

elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja

meédia final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou em:

gmf = R$ 878,72/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 878,72/m? (citocentos e setenta e oito
reais e setenta e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imoveis a seguir:

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - 5P

Tecndlogo em Mecanica )
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2018 BQunUZADO DATA DA PESQUISA : 24/10/20i7
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIAGAC

ENDERECO : Avenida Dom Pedro | NUMERO : s/n®
COMP.: Rel. GL34353 BAIRRC : Vi América CIDADE ; SANTC ANDRE - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[ FAVIMENTAGACQ [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[ REDE DE GAS [XIREDE DE DisTRIBUICAC DE AGUA X TV ACABO
DADOS DO TERRENG

' AREA (Ar) m*: £.800.00 TESTADA - {cf) m 100.00  PROF. EQUIV. {Pe): £8.00
ACESSIBIUIDADE @ Dreta FORMATO ¢ |*egun” ESGUINA SES
TOPOGRARA : plons
CONSISTENQIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: AT ADICIONAL 0Z: .00 ADICIONAL 03: e

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL D6 .00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta YALOR VENDA {RS): 11.416.000.00 YALOR LOCACAO (R$}: C.00
IMOBILLARIA : Global Consuttario
‘ CONTATO Corretor TELEFONE : (t1)-44324112

OBSERVAGAD;

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.EO

FATORES NORMA {BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZACAQ Floc : c00  FTADICIONALDI : 014 VALOR UNITARIO : 1.771.45
TESTADA C1 000 FTADICIONALOZ 00  HOMOGENEIZAGAO : 795,68
PROFUNDIDADE Cp : .00 FT ADICHONAL O3 : 500 VARIAGAO : 0.542)
FREMTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994
CONSISTENCIA Fo 000 FTADICIOMALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICKONAL 06 : o.00

TOPOGRARA Ft: 0,30

\ Rua Boa Vista, 434 - Santo André - SP J
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADQS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 3P - 2015 FJunuzAnO DATA DA PESQUISA : 24/i0/2017
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : Avenida Vaentim Mogolhdes NUMERQ : s/n®
COMP.: Ref.; AROOG! BAIRRO : Via Américo CIDADE : SANTC AMDRE - SP
CEP: BF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

[E]PAVIMENTACAQ  {X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE HUMINAGAO PUBUCA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBIRGAO DE AGUA [ Tv ACABO

(‘\ DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% £.708.00 TESTADA - (cf) m 14000 PROF, EQUIV. (Pe): 4077
ACESSIBILIDADE : Creto FORMATO |regUo” ESQUINA : NEo
TOPOGRARA ; planc
CONSISTENQIA:  seco

SEM CONSTRUGADO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: ii7 ADICIONAL 02: i.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL D4: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 11.000.000,00 YALOR LOCACAOC (RS) : 0,00
AOBILLARIA : &S Prime Negdcios
‘ CONTATO : Corretor TELEFONE | (11)-44515437

OBSERVAGAQD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Foe 000 FTADKCIONALOY: 015 VALOR UNITARIO : 1.734.41
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 962.08]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOD : 0.5547]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAC AVALIANDO : 0.5997]
CONSISTENCIA Fc 000  FIADICIONALGS 0.00

AREA Ca : 000  F1ADICIONALOS: 0.00

TOPOGRAPA Fi: 0,30
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SANTO AMDRE - 57 - 2015 [(JunuzAGO DATA DA PESQUISA : 26/10/2017
SETOR QUADRA ; INDICE DO LOCAL:  0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOCS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruo Amé<ico Guazed NUMERQ: 177
COMP.: Rel.: ARDDES BAIRRO : Viz Pres CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

{5 FAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDE DE LUMINAGAD PUBLICA
[JREDE DE GAS [ZREDE DE DISTRIBUKCAO DE AGUA TV ACABQ
DADGS DO TERRENGC

AREA {Ar} m® 4.230.00 TESTADA - {cfh m 71.48  PROF. EQUIV. (Fe): 8851
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO ; I"equar ESQUINA : NG

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA seco

DADOS DA BENFEITORIA

NFO DA EDIRCACAD 1 Armozém USO DA EDIACAGCAQ : Corercic! AREA CONSTRUIDA : 4230.00 M=
FADRAQ CONSTR.: gapdo médic CONSERVAGAQ : ¢ - reguior

COEF. PADRAO: 1,376 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAC (k) 0725 CUSTO BASE (RS} 1.322.57
YAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 0104 284 55 VYALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 115 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: i.00

ADICIONAL 04: .00 ADICIONAL 05 1.00 ADKIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA {RS) : 20.000.000.00 VALOR LOCAGAQ (RS): 0,00
IMOBILARIA : Invictus iméveis
CONTATO: Corretor TELEFOME : (11)-44324112

OBSERVAGCAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAD Flog : 000  FTADICIONALOY: 013 VALCR UNITARIO : 1.267,08
TESTADA Ct: GO0 T ADICIONALOZ 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 721,67
FROFUNDIDADE Cp : Q.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;;\'O H 0569 4
FRENTES MULTIPLAS Ce : oon T ADICIONALOS ; 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSSTENCIA Fc 000  F1 ADICIONALOS : 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALDG: 0.0

TOPOGRARA Ft : -£.30
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
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NUMERO DA PESQUISA : SANTC ANDRE - SF - 2015

(dunuzano DATA DA PESQUISA : 24/10/2017

COMP.: Rel.: Corecl4 BAIRRO : \Vig Pres
CEP: UF: §P

DADOS DA REGIAD

SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOQS DA LOCALIIAGAO
EMDERECO : Ruo Jurvbotubo NUMERO : 27¢

CIDADE : SANTO ANDEE - 57

MELHORAMENTOS :

DADQS DO TERRENO

PAVIMENTAGAQ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINAGAO PUBLCA
[J REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] Tv ACABO

DADOS DA TRANSAGAD

AREA (Ar}m*: 1.i00,00 TESTADA - (cf} m 2000 PROF. EQUI. (Fe}: 5500
ACESSIBIIDADE:  Dreio FORMATO : Imeguror ESQUINA : Hao
TOPOGRARA ; [acelaled

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: > ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04; .00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: K

NATUREZA : Oferla VALOR VENDA (kS): 2.500.00000
IMOBILARIA : Corretor
CONTATO : Sr. Rossi

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA‘;.-AO

VALOR LOCACAQ (RS} : 0.00

TELEFONE : (11)-436978%6

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAG

LOCAUZACAQ Floc : 600 FTADICIONALO! : 030 VALOR UNITARIO : 2045 48]
TESTADA CI : 000  FT ADICIONALOZ 000 HOMOGENEIZAGAO : 826,83
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.4047
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5997|
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Co: 0.00 FT ADICIONAL 04 0.00

TOPOGRARA Fi: -0.30

——
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2015 EJUNUZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2017
SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCAUZAGAC

ENDERECO : Ruc Maceds Scares NUMERO : 310

COMP.: Rel.. AROQO4 CIDADE : SANTO AMDEE - 57

CEP :

BAIRRO : Vig Mozzei
UF: §P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTAGAO <] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAG PUBLICA

[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

DADOCS DO TERRENO

AREA [Ar) mt; 1.478.00 TESTADA - (cf} m 2000  PROF, EQUIV. (Pe): 73.80
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Irequa ESGUINA : Nac

TOPOGRARA ; coide pora ¢s lundes de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

RPO DA EDIRCACAO : Armozém USO DA EDIACACAQ ; Comersict AREA CONSTRUIDA : B50.00 M=

PADRAQ CONSTR.: golodo econdmco

CONSERVACAQ: g - reparos imponontes

COEF. PADRAC!:

0.340 IDADE REAL: £0

anos COFF.DE DEPRECIAGAO (k):

0,345 CUSTO BASE (RS) 1.322.57

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO({RS): 145 336.67 VALOR ARBITRADG(RS}: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0}: 1,38 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03; 00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Qferta VALOR LOCAGAO (RS} : 0.00

IMOBIIARIA ;
CONTATO

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS} : 2 520.000.00
Aba Imaveis

Corretor TELEFONE : (11)-22683213

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATCRES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Fioe : 000  FTADICIONALOY : 028 VALOR UNITARIO : 1.478,09
TESTADA CF: 000 FTADICIONALOZ: €0 HOMOGENEIZAGAO : 884.37
PROFUNDIDADE Cp | 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.575¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.5597]
CONSISTENCIA Fc 000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FIADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 013
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICKO 1 Sonte Angré - Porgque Geross- Ruo Fernande Costo DATA: 243072017
FATOR OFERTA/TRANSACAQ: OF

EDIFICA(I.RO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2017 - SAQ PAULG - §F

OBSERVAGAO:

sem ndice

ZONA DE AVALIAGAD

Descricdo da Zona de Avaliagdo: ARMAZENS

Fr f Ce P Pma p Ar Fa A Min
1.00 1,00 .00 1.00 1.00 1,00 £00.00 1.00 250.00

FATORES

FATOR iNDICE

[[] tocatizocdo .00

[] Testada 196.42

[7] Profundidade

[ Frentes Matiplas Nae

[7] Area

[<] Topegrafia coide pora of fundos mai de 2%

<] consisténcia 5eco

FATORES ADICICNAIS

\. Rua Boa Vista, 434 - Santo André - SP _J

FATOR iNDICE iNCIDENCIA
E} FA 1.00 Terrenc
Fator Area
'MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor I Varagdo | Yaragdo
NGm. | Enderego Unitgrio | T1oMPQeNezagao | adigma | Avafiando
<] ) | Avenido Dem Pedrc ! s/n® 1.771,45 o0L 48 0.5621 0.59%6
) z| Avenidn volentm Mogolhdes s/n® 1.734,41 242,08 0,5847 0.9997
3| Rug Américo Guazed 179 1247 05 721,67 0.5454 0.9997
4| Ruo Jurubatubo 256 204545 82682 00,4042 0.5997
E £ | Ruo Maceds Soares 310 1.478,0% 884,32 Q.E5594 0.59097
ADERENCIA
NGm. Observado Calculado |
1 1.771,45 995,68
2 1.734,41 962,08 ..
3 1.267,05 721,67 )gd
4 2.045,45 826,82
5 1,478,090 886,32
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GRAFICO DE DISPERSAQ

YValores Observados x Valores Calculalos
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipe: Terenc local: Rua Fernonde Costos/n® Porgue Gerass SANTO ANDRE - SP Data: 2&/10/2017

Cliente : £ng. Evandre Hensdgue
Areo m*: 19.073.03 Modalidade : Yenda
Distribuicdo espacial

s
s ”~ £
- 8, TAMANOULTEL £ - e .
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- . ™ 5 & JATID M
- M N = PaAYLY&
- . (_%I IS MOA Y _" ‘.""'.‘; -
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! e Y oo 7
J'\?-EN e 4N 31k DO 5 = VT j
LAV Catef> i e
- FRARC MOECNATA  oms e L
G°°9."E'.‘:‘_'_'_'-: . P 2 Mgt s FACLT o e R T A3 e Smpiml wmogee e
VALORES UNITARIOS VALQORES HOMOGENEIZADOS
Média Unifdrios : 1.859.25 Média Unitdrios : 87872
Desvio Padrdo : 287,50 Desvio Padrdo: 109,53
L 30%: 114150 - 30%: £15.10
+ 30% :2.157.08 + 30%: 1.142,33
Coeficiente de Variagdo : 17.9300 Coeficiente de Variogde : 12,4600
GRAU DE FUNDAMENTAGA®
Descricdo GRAUIII GRAUH GRAUI n
1 |carac. so b avasanco WQQMam = Comphta R0 203 Exores | Mog{bommagio ] 3
varipcets MENNES U200 N0 U RIS parathgma
Quantidade minima 02 12 5 3
2| 4ac0u e rwrcaco ysason d [ ] 2
S‘mﬂcagéemm Apreoentagac deinform relatodas Aprasantagio de inform ref atodaa 0 Apresentagio inform ref atooos 3
&% MATCE0 5 CArALt aDe 403 SA00e AMTDANCD @ &2 Carici 003 008 QATDS N0 Carats ooe aadoe rof a0e Biorer D ¥
4I::::f°°m :,?: 0802128 ) 0502200 {d S.09250" ] s
GRAY DE FUNDAMENTACAQ: il
FORMAGCAQC DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 878,72
TESTADA: £,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA; 0.0000
INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO : 803.62 INTERVALD MINIMO : 474,80
INTERVALO MAXIMG : 952.81 INTERVALO MAXIMO : 1.082.64

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE FRECSAO: |
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5.2 - AVALIACAO DO TERRENO ?

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entéo,

para o calculo do valor do imovel em questao:
VT = Valor do terreno procurado;
PN At=19.073,03 m?
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 878,72/m?;
Fp=186,42 m,

Pe=102,31m;

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados

segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imovel avaliando), pode-se
calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os valores dos
fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00; )%é‘/
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Fator de Frentes Multiptas: 1,00. /

Fator Terreno Encravado; 0,50.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas

normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = (gmfx At/ {1 +[(Ft- 1)+ (Fp- 1) + (Ffm- 1) +(Fa - 1)}}) x Fe

VT = (R$ 878,72 /m? x 19.073,03 m? / {1 +[(1,00 - 1) +(1,00- 1) + (1,00 - 1) + (1,00 -
1)]3) x 0,50

VT = R$ 8.379.926,46

QOu, em nimeros redondos:

VT =R$ 8.380.000,00

(Oito milhoes, trezentos e oitenta mil reais)
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Conforme decisdo de fls. 446 dos Autos da AGAO DE
PROCEDIMENTO COMUM — INDENIZAGAO POR DANO MATERIAL, requerida por
PEROLA CRISTINA BERGOSSO CONCEICAO CYRINO E OUTRO, em face de
AUGECOM COMERCIO E CONSTRUGCAO LTDA., em curso na 5% VARA CIVEL -
COMARCA DE SANTO ANDRE - SP, AUTOS N° 0025497-38.2002.8.26.0554, visa 0

presente trabalho apurar o valor de venda do imovel descrito a seguir:

6 - CONCLUSAO

Rua Avaliacido do imdvel situado a Rua Soldado Dorival de Brito, n° 900,
L oteamento Cidade Sio Jorge, Santo André - SP - Matriculado sob N° 44.357 do
2° C.R.l. de Santo André.

VALOR DO IMOVEL
R$ 8.380.000,00

Oito milhdes, trezentos e oitenta mil reais

Data base: Novembro de 2.017
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, que
& composto por 31 (trinta e uma) folhas impressas por computador apenas de um lado,

e devidamente rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Santo André, 06 de novembro de 2.017.

EVANDRO'HENRIQUE
ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM MECANICA
CREA N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DA APPJ
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