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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0002756-72.2019.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA % 5061103971/D, Pés-graduado em Avaliacbes e
Pericias de Engenharia, Membro Titular do IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliagBes e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos aA@AOa
DE LOCACAO DE IMOVEL - CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta
por THEREZINHA HELENA DE JESUS JAQUETTA MARTINEZ em face
de ADEGA E CACHACARIA DO CARMO LTDA. ME , tendo concluido
vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no
seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

ibape s¢
pe 3

MEMBRO TITULAR
IBAPE/SP N*1.166

Rua Itapicuru 369 418° andar -CEP 05006-000 S&o Paulo +one:(11)3872-2020 -rodrigosaltonleites@dsl.eng.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES, protocolado em 19/05/2020 as 13:27 , sob o nimero WSCS20700404031
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|. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacao refere-se ao imovel situado na
Travessa Palmares 52— Vila Palmares- Santo André- SP, objeto daMatricula
n® 51.475 do 4 Cartério de Registro de Imdveis de Santo André (fl9. &3 dos
autos), penhoradconforme Certidao de fls. 86 / 88 dos autos.

Referida avaliagdo tem como objetivo a determinagdo do
valor de mercado do imovel. De acordo com a Norma NBR 14658+:kliacdo
de Bens- Parte 1: Procedimentos Gerais e com o glossario de Terminologia
Bésico aplicavel a Engenharia de AvaliacGes e Pericias do IBAPE/SP o valor de
mercado é definido como:

“Quantia  mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamate e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigeiite

Serado atendidas as recomendacdes contidas nas normas NBR
14653-1- Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2
Avaliagdo de Bens Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNAssociacao
Brasileira de Normas Técnicas.

Qualquer transacdo envolvendo o imével deve ser precedida
de eventual levantamento das areas e de analise pelos interessados da titularidade,

da ocupacéao e das condisdke regularidade das construgoes.

O valor do imovel sera determinado para o méshié de

9

2020.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.
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II. VISTORIA

I.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando localizee na Travessa Palmare$ 52 —
Vila Palmares- Santo André- SP, conformeindicado no mapa abaixo
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.
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1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imével avaliando situa-se na Vila Palmares, em local
dotado de todos os melhoramentos usuais, tais como iluminacdo publica, redes de
agua, esgoto, energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas,
transporte coletivo proximo e servigco de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo mista residencial / comercial de
padrdo médio e apresenta infra-estrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediacdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia rhédjmitalar
e policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacdo em relacdo a malha viaria e
das caracteristicas supra, o local é bastante procurado pela classe média.

O imével avaliando se insere no contexto imobiliario
predominante da regido em estudo. Analisando-se a regidao, bem como os dados
coletados em vistoria, € possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

Analisando as razhdezas, o signatario constatou tratar-se de
area classificada como #'Zzona" de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2006), o que implica em um lote paradigma com
10,00 m de frente e profundidade entre 25,00 e 40,00m.

3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.
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[1.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imoével avaliando possui
formato regular e sua topograB@ompanha a declividade natural do logradouro
Seu solo é aparentemente seco e de boa consisténcia.

Conforme descrito nMatriculan® 51.475 do 4 Cartorio de
Registro de Imodveis de Santo Andfis. 83 / 86 dos autos), apresenta as seguintes
descricédo e confrontacoes:

"... Um terreno constituido de parte do lote n° 31 da quadra
24, na Vila Palmares, nesta cidade, com as seguintes medidas
e confrontagdes: pela frente mede 4,28ms. de frente para a
Travessa Palmares; do lado direito olhando para o terreno
mede 25,00mg£onfinando com o lote 32, Travessa Palmares,
n° 46 e 44; do lado esquerdo mede 2B86oninando com o

lote p/31, Travessa Palmares, n® 54, e nos fundos mede
4,28ms. confinando com o lote p/28, Rua Virgilio di Cicco, n°
397, e lote p/28, Rua Virgilio di Cicco, n® 300, com a &rea de
107,00ms2..”

[1.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma
edificagéo residencih e edicula nos fundos, sendo ambas compostas por 2
pavimentos: térreo e superior.

No pavimento térreo da #idacdo situamse abrigo coberto
para autos, circulacdo, sala, 2 dormitérios, banheiro e cozinha. No pavimento
superiorlocalizamse: circulacdo,2 dormitérios (sendo 1 com terraco), banheiro,
cozinha e area de servicA.edicula é composta por: sala, 2 dormitérios (sendo

uma suite) e @nha %

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.
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Por ocasido da vistoria foi constatado que o imdvel encontra-
se subdividido fisicamente em 3 moradias. O pavimento térreo da edificacdo é
habitado pela Ré juntamente com seu filho, o pavimento superior é habitado pel
genro e a filha da Réaeediculehabitada pela irma da Ré.

De acordo com dados obtidos junto ao Cadastro da
Municipalidadee verificado no local, o imével possui area construida de 180,00
m>.

Os principais materiais empregados nas constru¢cdes sdo 0s
seguintes

- PAVIMENTO TERREO DA EDIFICACAO PRINCIPAL

¢ Sala eDormitorios.

- pisos: ceramica,

- forros: laje revestid@ommoldura de gesso;
- paredes: latex sobre massa corrida;

- caixilhos:ferro/ madeira.

¢ Banheiro e Cozinha.

- pisos: ceramica;

- forros: laje revestidaom moldura de gesso
- paredes: azulejos;

- caixilhos:ferro/ aluminio.

- PAVIMENTO SUPERIOR DA EDIFICACAO PRINCIPAL

¢ Sala,Dormitorios e Terraco.

- pisos: ceramica;

- forros:lambril de pvc;

- paredes: latex sobre massa corrida / textura;
- caixilhos:aluminio.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.
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e Banheiro, Cozinha e Area de servico.

- pisos: ceramica,

- forros:laje revestida com textura / lambril de pvc;
- paredes: azulejos / textura;

- caixilhos: aluminio.

- EDICULA

e Sala e Dormitorios.

- pisos: ceramica,

- forros: lajerevestida;

- paredes: latex sobre massa corrida;
- caixilhos:aluminio.

¢ Banheiro e Cozinha.

- pisos: ceramica,

- forros: laje revestida;

- paredes: barra de azulejos;
- caixilhos: aluminio.

O imévelaparenta ter sido construido haatbs e, quanto ao
seu estado de conservacd&ncontrase necessitando de reparos simples. Os
materiais utilizados na construcdo e as caracteristicas arquitet@eicas da
edificacdo enquadrammo na classificacdo "Casa Padrdo Médio" do Estudo
"EdificacOes - Valores de Venda - 2002".

A sequir, a titulo de ilustracdo, apresentam-se fotos do imovel

avaliando. %

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.
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1-Vistada Travessa Palmares
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2 — Vista da Travessa Palmares
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3— Vista do Imoével
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4 — Pav. Térreo- Abrigo coberto para autos
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5- Pav. Térreo - Circulacao
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6 — Pav. Térreo - Sala
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7 — Pav. Térreo - Dormitorio
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8 — Pav. Térreo - Dormitorio
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9 — Pav. Térreo - Banheiro
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10— Pav. Térreo - Cozinha
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11— Acesso ao gvimento superior
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12— Pav. Superior Circulagao
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13- Pav. Superior Sala
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14— Pav. Superior Dormitorio
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15— Pav. Superior Dormitorio
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16— Pav. Superior Dormitorio— Terrago
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17— Pav. Superior Banheiro
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lIl. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
I.1. DESCRI(;AO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas NBR 14653-Avaliacdo de Bens
— Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653A¥aliagdo de Bens Parte 2:
Imdveis Urbanos, ambas da ABNTAssociacdo Brasileira de Normas Técnicas,
0s métodos utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
sSao 0s seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

- Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratament
técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. Em termos gerais, permite que o
valor do imovel seja definido através da comparacdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais comeituacdo, destinacéo,
forma, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
adequacdo ao meio, entre outros. As caracteristicas e 0s
atributos dos dados pesquisados que exercam influéncia no
valor devem receber o necessario tratamento face aos dados
homdlogos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método é fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do
mercado imobiliario. Devem ser previstas as seguintes etapas:
planejamento da pesquisa, identificacdo das variaveis do

modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos

dados.
Y
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e METODO INVOLUTIVO:

- Baseia-se em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica para apropriacédo do valor do terreno, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento  imobiliario  compativel com  as

caracteristicas do imovel e com as condi¢cdes do mercado.

A avaliac&o por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas com base em pre¢os
obtidos em pesquisas; considera todas as despesas inerentes a
transformacé&o do terreno no empreendimento projetado; prevé
margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de
comercializagédo, remuneracéo do cag#ateno, computados

em prazos viaveis ao projeto, a execucdo e a comercializacao
das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais,
expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condicbes minimas para utilizacdo adequada do
método comparativo direto de dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

- Aquele que determina o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes. A composic¢ao do valor total do
imével pode ser obtida através da conjugacdo de métodos a
partir do valor do terreno e do custo de reproducdo das
benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a identificagéao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagéo.

Esta metodologia pode ser aplicada no caso de inexisténcia de

dados efetivamente semelhantes ao avaliando, impedindo a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados

de mercado.
&
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e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO :

- ldentifica o custo de reedicdo de benfeitorias por meio de
orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades
de servicos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgfsieo e/ou
do obsoletismo funcional das benfeitorias. O custo de
reedicdo de benfeitoria € o resultado da subtracdo do custo de
reproducédo da parcela relativa a depreciacéao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO :

- Determina o custo do bem por meio d#amento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.

¢METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

- Aquele que apropria o valor do imovel ou de suas partes
construtivas, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método
sdo a determinacao das despesas necessarias para manutencao
e operacdo, receitas provenientes da exploracdo e a taxa

9

desconto a ser utilizada.
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No presente caso sera utilizado exclusivament@ébodo
Comparativo Direto de Dados de Mercadp em virtude de existir nUmero
suficiente de ofertas ou transacdes de imodveis que atendam aos requisitos
determinados pelas normas, nas imediacdes do bem em tela. Esta Avaliagao foi
desenvolvida com o uso de tratamento por fatores, com a devida andlise estatistica
dos resultados homogeneizados, como explicitado no item 8.2.1.4.2 da norma
NBR 14653-2- Avaliacdo de Bens Pate 2: Imdveis Urbanos.

O item 8.1- Procedimentos Gerais da referida norma “NBR
1465341” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja
determinado com o uso dwétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tal preferéncia é devida ao fato de que seus resultados espelham com maior
fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliagdo, visto que séo
obtidos por comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

l11.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas
e transacdes na mesma regido geo-econdbmica em que se situa o imovel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais ragl extMédia
Aritmética Saneada. Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a situacao
paradigma de acordo com as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-
econbmica e refereise a imoveis com caracteristicas, padrao
e localizagdo compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta
para compensar eventual superestimativa do mercado

imobiliario.
%
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¢) Admitidos percentuais de influéncia na formacao do valor
do imével de 50% referentes a terreno e 50% referentes a
construcgao;

d) Fator Padréo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencas entre as caracteristicas
construtivas e de acabamentos entre o imével avaliando e os
elementos compativos, com base nos estudos “Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos 2002” e “Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbane€onversdo dos Coeficientes
H82QN para R8N Fevereiro/2.007.

e) Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacéde FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias
para corrigir eventuais diferengcas entre 0 obsoletismo
funcional e o desgaste fisicdo imovel avaliando e dos
elementos comparativos. Traeda de umaadequacdo do
método de Ross/Heidecke com base no estiddores de
Edificacfes de Imoveis Urbane2002”.

f) Aplicagédo dos fatores na forma somatoria, ap0s o ajuste do
valor original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de
oferta. , = Vo x {1+[ (F1-1) + (R-1) + (R-1) ...+ (R-1)]}

Imével Avaliando
Endereco: Area Construida (m?): Dorm. [Area Terreno (m?):
Travessa Palmares, 52 - Vila Palmares - Santo ARé 180 3 107
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
1,00 Casa Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservacao: FOC:
1,3 30 anos E Nec de rep simples 0,655

-37-

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002756-72.2019.8.26.0565 e codigo MQgLV5XA.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES, protocolado em 19/05/2020 as 13:27 , sob o nimero WSCS20700404031



fls. 175

Robprico Sarton LEITES

Engenheiro Civil
Avaliagbes e

Pericias

Elemento Comparativo n° 1

Endereco: Valor : Tipo:
Rua Dr. Simao de Lima, 302 - Vila Palmares - S&mdré -SP R$ 550.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Conquista Vendas e Assessoria Imob. - (11) 4126-540 145 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padrao:
1,00 Casa Médio
Fator Padréo: Idade: Conservagao: FOC:
1,386 30 anos E Nec de rep simples 0,655
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Pederneiras, 526 - Vila Palmares - Santo Aigi?é R$ 300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?2): Dorm.
AMCR Imoveis - (11) 3756-3300 144 2
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
0,80 Casa Médio
Fator Padréo: Idade: Conservagao: FOC:
1,212 40 anos E Nec de rep simples 0,561
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Travessa Viseu, 85 - Vila Palmares - Santo Andié -S R$ 545.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Katia Suave Imoveis - (11) 95207-7229 125 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
1,30 Casa Médio
Fator Padréo: Idade: Conservagao: FOC:
1,386 20 anos C Regular 0,837
Elemento Comparativo n° 4
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Romana, 186 - Vila Palmares - Santo André -SP R$ 580.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?): Dorm.
Katia Suave Iméveis - (11) 95207-7229 160 3
Setor: Quadra: IF: Tipo: Padréo:
1,20 Casa Médio
Fator Padréo: Idade: Conservagao: FOC:
1,386 20 anos C Regular 0,837
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Apresentsse a seguir tabela com os valores unitarios

homogeneizados.

Of’ ge”em s 0.2 Dados Fator Oferta Fator Padréo
% Construcéo = 05
Valor da B V.U. Valor V';J't com Dif. V.U.H. com
Elemento Oferta s Unitério ool ator Tipo Coef. Fator Padréo - | Fator Padréo
Comparativo 5 Homog » Oferta Oferta Padréo Padréo o 5
(R$/m?) (R$/m?) 2 % benf. (R$/m?)
(R$/m?)
B e © » = st; © i Padr.lazvaI/H %C‘.]x(l-zl)xF b= i
1 550.000,00 145 3.793,10] 0,900 3.413,79| Médio 1,386 0,938 -105,91 3.307,88
2 300.000,00 144 2.083,33| 0,900 1.875,00] Médio 1,212 1,073 68,07 1.943,07
3 545.000,00 125 4.360,00( 0,900 3.924,00] Médio 1,386 0,938 -121,74 3.802,26
4 580.000,00 160 3.625,00| 0,900 3.262,50] Médio 1,386 0,938 -101,22 3.161,28
Fator Foc Fator Transposicao
g =0 . e co\r/r;%;;x =i Dif. V.U.H. com Fator
em. Idade Estado Foc ator il Foc IF ator Transp.- Transp.
Comparativo Foc % benf. Foc Transp. % terreno RS/
(R$/m?) (RS/m")
& M iy Focg:allN %con:((:)-nxr FQ+:’ = If.a?/:I/R %TI(sZ)xF 9= P
1 30 E 0,655 1,000 0,00 3.413,79[ 1,00 1,000 0,00 3.413,79
2 40 E 0,561 1,168 157,09 2.032,09] 0,80 1,250 234,38 2.109,38
3 20 C 0,837 0,783 -426,62 3.497,38| 1,30 0,769 -452,77 3.471,23
4 20 C 0,837 0,783 -354,70 | 2.907,80] 1,20 0,833 -271,88 2.990,63
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H. V.U.H.
V.U.H. com V.U.H. V.U.H. V-U.H. V-UH. com com Fator
V.U.H. com com Fator |com Fator
Elemento Fator com Fator com ~ Fator Foc +
) Fator Oferta ~ Padrao e Foc e ~
Comparativo . Transp. Padrdo [Fator Foc Foc e Padréo e
(R$/m") 2 2 . Transp. Transp. Padra T
(R$/m?) (R$/m"9) (R$/m") (R$/m2) (R$/m2) adrao ransp.
(R$/M?) | (R$/M?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 3.413,79 3.413,79| 3.307,88| 3.413,79| 3.307,88| 3.413,79| 3.307,88| 3.307,88
2 1.875,00 2.109,38| 1.943,07| 2.032,09( 2.177,44| 2.266,46| 2.100,15| 2.334,53
3 3.924,00 3.471,23| 3.802,26| 3.497,38| 3.349,49| 3.044,61| 3.375,64| 2.922,87
4 3.262,50 2.990,63| 3.161,28| 2.907,80f 2.889,41| 2.635,92| 2.806,58| 2.534,70
Média (R$/m2) 3.118,82 2.996,26| 3.053,62| 2.962,76] 2.931,06| 2.840,20| 2.897,56| 2.775,00
Desvio Pad. 876,18 628,90 789,52 672,91 543,68 497,23| 589,08 431,12
Coef.Variagdo. 28,09 20,99 25,86 22,71 18,55 17,51 20,33 15,54
Inter.Conf(80%) 1.014,82 728,41 914,45 779,39 629,71 575,91| 682,30 499,34
Interv. Inf. 2.104,00 2.267,84| 2.139,17| 2.183,37| 2.301,35| 2.264,29| 2.215,26| 2.275,66
Interv. Sup. 4.133,65 3.724,67| 3.968,08| 3.742,15| 3.560,76] 3.416,10| 3.579,86| 3.274,33
Amplitude 49,10 39,11 46,09 41,65 35,37 33,72 38,12 30,50
Interv. (+30%) 4.054,47 3.895,13| 3.969,71| 3.851,59| 3.810,37| 3.692,25| 3.766,83| 3.607,49
Interv. (-30%) 2.183,18 2.097,38| 2.137,54| 2.073,93| 2.051,74| 1.988,14| 2.028,29 1.942,50
\
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Comparando-se os resultados apresentados na tabela anterior, é
possivel concluir que a hipotese que apresenta menor coeficiente de variacdo, ou
seja, menor discrepancia, € aquela que conjuga 0s seguintes fRadedo,
Fatores de adequacédo ao obsoletismo e ao estado de conservacB®C e
Transposicao.

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario
homogeneizado para o imovel aaalilo:

q = R$ 2.775,00 m? (abril /2020)

O valor do imovel em pauta serd dado pela seguinte
expressao:

VI=Sxq, onde:

VI = Valor do imével
S = area construida do imovel = 180,00 m
g = valor unitario = R$ 2.775,0n2

Substituindese os valores na expressao supra resulta:

VI = 180,00 ma x R$ 2.775,00m?

VI = R$499.500,00 ou, em numeros redondos:

VI = R$ 500.000,00 (abril/2@0)

o Q)f —_—
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo,
temse que o valor, parabril de 2020, do imdvel residencial situado na Travessa
Palmares h52 - Vila Palmares- Santo André- SP, objeto da Matricule®1.475
do I° Cartério de Registro de Iméveis de Santo André (fls. 83 / 86 dos ,autos)
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que
porventura recaiam sobre o mesmo, é de:

VI = R$ 500.000,00 (abril/2020)
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VI. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, fadigido, editado e impresso o
presente Laudo de Avaliacdo, que se compbe de 42 (quarenta e duas) folhas
escritas de um so0 lado, tendo sido entdo todas rubricadas, menosiresta)uik
vai datada e assinada.

Sao Paulo, 19 dmaiode 2020.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pos-graduado em
Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia
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