AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DESTA CIDADE E
COMARCA DE SANTO ANDRE, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n°® 1029117-45.2019.8.26.0554

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadora
judicial, nomeada nos autos da CARTA PRECATORIA requerida por
TREVISANI NEGOCIOS E PARTICIPACOES LTDA. contra MICHELE
LAVACCA, processo numero 1029117-45.2019.8.26.0554, vem a presencga
de Vossa Exceléncia apresentar o seu LAUDO DE AVALIAGAO, nos
seguintes termos:

I- CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A finalidade do presente laudo objetiva apurar o valor
do mercado imobiliario dos iméveis localizados na rua Filinto de Almeida, 115,
Vila Boa Vista (Vila Gilda) e avenida Dom Pedro Il, 3206, bairro Campestre,
ambos em Santo André — Sao Paulo.

Para melhor compreensdo do trabalho, faremos
primeiro a avaliagdo do imoével situado na rua Filinto de Almeida, depois o da
avenida D. Pedro Il e, ao final, um resumo de ambas as avaliagées.

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA -t

Este documento é cSpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA . Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o niimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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lI- VISTORIA DO IMOVEL N° 1
1- DO LOCAL

Em diligéncias no enderego da rua Filinto de Almeida,
115, Vila Gilda, Santo André, foi procedida a constatagédo do imovel que assim
se descreve:

Uma casa e seu respectivo terreno localizado narua
Filinto de Almeida, 115, constituido pelo lote 18, da quadra 43 na Vila Gilda,
medindo 12,40 metros defrente para a referida rua, por 24,00 metros a direita,
confrontando com o lote 19; 24,45 metros com frente para a rua Padre :
Agnaldo Sebastiao Vieira e, nos fundos com 12,40 metros confrontando com o
lote n° 17, encerrando a area de 309,00 metros quadrados. Referido imével
estd devidamente matriculado sob o nimero 159.859 do Primeiro Cartério de
Registro de Iméveis de Santo André.

1.1- DO CADASTRAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Santo André,
o imével encontra-se cadastrado sob n°

|
|

19.043.051

1.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imoével é servido dos
principais melhoramentos urbanos, tais como:

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA. Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessaros aulos
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- guias e sarjetas;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e codigo gSa6dnfp.
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- pavimentagao;

- rede de agua;

- rede de esgoto;

- rede telefonica;

- rede de energia elétrica;

- iluminagao a vapor de merclirio;

- transportes coletivos,

- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.3- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante
residencial.

A destinagcdo residencial & caracterizada por
residéncias térreas, assobradadas e edificios de aparatamentos.

A ocupagcdo comercial é bastante diversificada,
observando-se farmécias, lojas, padarias, etc, localizados nas proximidades

do imovel.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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2- DO IMOVEL
2.1- DO TERRENO

O terreno possui formato irregular medindo 12,40
metros de testada para a rua Filinto de Almeida, encerrando a area de 309,00
metros quadrados e esta localizado no zoneamento denominado ZQU.

2.2- DA CONSTRUGCAO

No terreno acima descrito foi erigida uma casa sob o
n® 115 da Rua Filinto de Almeida, atualmente ocupada pela Delegacia de
Plicia de Protegéo ao Idoso de Santo André.

O imével é constituido de pavimento térreo e subsolo.

O pavimento térreo € composto por:

Seis salas com paredes com massa fina e pintadas
com tinta latex e piso ceramico;

Um banheiro com azulejo em toda parede e piso
ceramico;

Uma lavanderia com a.Zulejo nas paredes e piso
ceramico;

Uma cozinha com piso ceramico e paredes com
massa fina e pintadas com tinta latex.

O subsolo é composto de:

Uma garagem com capacidade para dois veiculos;

Dois comodos com piso cerdmico e paredes com
sinais de umidade;

Uma cozinha e um banheiro com piso cerdmido e
azulejos nas paredes;

Um quintal e uma vaga de garagem com capacidade
para um veiculo.

As fotografias a seguir ilustram os principais aspectos

Este documento é cépia do original assinddo digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o niimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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da localizagdo do imével em estudo.
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fls. 815

Da localizagdao do mdvel

RESUGEE fraihtre.

¢ X3

Vista frontal do imoével

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o niimero WSNE20702059463. Para acessar os autos

processuais, acesse.o site https://2saj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cédigo 95332C3;
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

fls. 816

Vista da rua Filinto de Almeida de quem olha para a rua Caminho do Pilar

Vista da rua Filinto de Almeida de quem olha para a av. Higiendpolis

Este documento é copia do original assinadc digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/G8/2020 as 19:16:18, sch o némero WSNE20702059463. Para acessar os autos

processuais, acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.tr/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554.e o c6digo 95322C3.
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fls. 817

Vista do imével na confluéncia da rua Filinto de Almeida e a rua Padre

Agnaldo Sebastido Vieira

Vista da rua Padre Agnaldo Sebastido Vieira de quem olha da rua Filinto
de Almeida ‘

Este documento é cpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o numero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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fls. 818
|

Vista do imével de quem olha da rua Padre Agnaldo Sebastiéo Vieira

ni:mero WSNE20702059463. Para acessar 0s autos

-

Vista da entrada da garagem localizada na rua Padre Agnaldo Sebastido

Este documento é copia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocotado em 18/08/2020 as 19:16.18, scc

processuais, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1629117-45.2019.8.26.0554 e o cddigo 95332C3.

) Vieira
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

fls. 819

Vista de quem da frente do terreno olha para os fundos

18, sob o numero WSNE20702059463. Para acessar os autos

16:

95332C3.

informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cddigo
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Vista da entrada da casa ,
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fls. 820

Vistga de uma das salas

18, sob o numero WSNE20702059463. Para acessar os aulos

16:

informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o codigo 95332C3.
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Vista desta mesma sala por um outro déngulo

Este documento é copia do ol
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

Vista de outra sala

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o ntimero WSNEZ20702059463. Para acessar os autos

processuais, acesse o0 site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o c6digo 95332C3.

Vista de outra sala
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

fls. 824

Vista do banheiro

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o numero WSNE20702059463. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cédigo 95332C3.

Vista interna do imével
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

fls. 823

Vista de uma sala destinada a espera

16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar 0s autos

forme o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cédigo 95332C3.

talmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19
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processuais,

Vista da lavanderia (hoje desativada)

Este documento é copia do o
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

fls. 824

Vista de outra sala

dmero WSNE20702059463. Para acessar os autos

16:18, sobon

italmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado 2m 1%/08/2020 &s 19
us.br/esaj, informe. o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cédigo 95332C3.
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Vista da cozinha

Este documento é céria do o
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imove

dos no subsolo

l.com.br - tel (011) 99103-66.71

oisa-pericias@uo

il: el

e-mail
Vista da cozinha e banheiro localiza

Vista da garagem localizada no subsolo na parte da frente do
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e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
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Vista de um dos comodos na parte inferior do imével

Vista do outro comodo

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar 0s autos

processuais, acesse o site https://esaj tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cidigc '95332C3.



‘dyupgesh 0bIpod 8 TITO'9Z'8" 2002 0.L-8678200 05S8204d 0 SLLIOUI ‘Op-ojUBLINI0deIdUaIBU0 LG Bd/fenbipeised;iqsnl-dsffesa;/:sdny aus 0 assade ‘feulblio o Em“coo eled

" Ov:¥T SB ¥202/¥0/ET W Soine sou opelaq)| ‘YAL1 TISvdd Od NIVLNNQW NOYI Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[euibuo op eidod % oaﬁmme u@@
! “ fo. 48 T .

T | ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA Ty
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

fls. 827

Vista da area externa localizada nos fundos do imodvel

Vista do quintal

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em. 18/08/2020 ds 19:16:18, sob o numero WSNE20702059463. Para acessar os autos

processuais, acesse 0 site hitps:/esaj.tjsp jus.br/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o c6digo 95332C3.
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Vista da garagem com acesso pela rua Padre Agnaldo Sebastidao Vieira

lll- DA AVALIAGAO DO TERRENO

1.1- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO

O método utilizado no presente laudo é o comparativo.

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na
regido, procedeu-se a uma pesquisa de valores de venda de iméveis,
abrangendo elementos assemelhados localizados nas proximidades do imével
avaliando. A integra da pesquisa instrui o presente laudo.

Segue, nesta oportunidade, apenas o seu resumo,

conforme segue:

v . ~ fis. 49- Q’ j
18
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1- ELEMENTO NP° 1: Casa na rua Filinto de Almeida, 40, Vila Gilda — Santo
André - R$ 1.600.000,00

20/07/2020
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'. BS: IMOVEL COM 6 VAGAS DE GARAGEM

2- ELEMENTO N° 2: Casa na avenida Gilda, 410, Vila Gilda — Santo André -
R$ 1.400.000,00
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3- ELEMENTO N° 3: casa assobradada na rua Avanhandava, 186, Vila Gilda
— Santo André — R$ 426.000,00

Data: 20/07/2020 ipo: CASA

SANTO ANDRE: ¥

7.8.26.0161 e cédigo qSaédnfp.
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PADRAO SIMPLES “idade Estimada: 30 Conservagao: Reparos Simples
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4- ELEMENTO N° 4: sobrado na rua Muritiba, 191, Vila Scarpelli — Santo
André - R$ 1.050.000,00

20/07/2020
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5- ELEMENTO N° 5: casa na Rua Magne, 119 - Vila Gilda - Santo André — R$
750.000,00

Data: _Wgolowzozo Tipo: CAS A

S BB Wmnmérummwgﬂ TOTRNORE e st 0
CARLOS MAGNO, 119 .
, RLC L -

L61 e codigo qSa6dnfp.
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€ 0 processo 5028498 70.200738.26.0

2% Sem 13

T

Fone: 4422.7560/ 94024-3548

6- ELEMENTO N° 6: Sobrado na rua Kugler, 113, Vila Gilda — Santo André —
R$ 850.000,00

___20/07/2020
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1.2- DO VALOR DO METRO QUADRADO

A média aritmética do valor do metro quadrado dos
iméveis paradigmas sera aquela adotada para a avaliagdo do terreno do
imével avaliando.

Para tanto, sera utilizada a seguinte expressao:

= [(VOx FO) - VC] x FT
At x Ftop

onde:
qu = quoeficiente de valor unitario
VO = valor da oferta
FO = fator de oferta (0,9) _
VC = valor da construgdao (VC = ac x ¢ x R8N x fdep), onde ac = irea de
construgdo — c= intervalo de indices -Pc - R8N = custo unitario basico (R$
1.438,67) - fdep — coeficiente de depreciagdo, obtido através da idade aparente e
a interpolagao entre a Tabela 1 e 2)
FT = fator de transposi¢ao (FT = IF (indice fiscal do imoével avaliando) : IFa
(indice fiscal da amostra) |
At = area do terreno
Ftop = fato topografico

Sustituindo os valores encontrados na pesquisa,
obtemos o seguinte resultado:

1- ELEMENTO N° 1: qu = [(1.600.000 x 0,9) — 656.209.63] x 1 R$ 1.801,81
435 x 1

2- ELEMENTO N° 2:  qu =[(1.440.000 x 0,9) — 624.067.04] x 0,846 R$ 1.789, 28
353 x0,9

3- ELEMENTO N° 3: qu = [(426.000 x 0,9) — 181.939,98] x 1 R$ 1.325,3
160 x 0,95

4- ELEMENTO N°4: qu =[(1.050.000 x 0,9) —641.682,31] x 1,157 R$ 1.949,6
180 x 1

5- ELEMENTO N° 5: qu = [(750.000 x 0,9) — 174.133,32] x 1 R$ 1.904,4
263 x 1

6- ELEMENTO N° 6: qu = [(850.000 x 0,9) — 490.904,91] x 1 R$ 1.757,01
156 x 1

(ﬂ

(h

'
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Para a média aritmética teremos:

R$ 1.801,81 + R$ 1.789,28 + R$ 1.325,39 + R$ 1.949,65 + R$ 1.904,43 + R$
1.757,01 : 6 = R$ 1.754,59

1.3- DA HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizagao dos elementos
desprezaremos das: médias aritméticas cncontradas os valores discrepantes,

sendo estes considerados 30% inferiores e 30% superiores.

Valores discrepantes (+/- 30%)

Limite inferior (-30%) = R$ 1.754,59 x 0,70 = R$ 1.228,21
Limite superior (+30%) = R$ 1.754,59 x 1,30 = R$ 2.280,96

N&o havendo elementos discrepantes, teremos como
média final saneada igual a:

Vu = R$ 1.754,59/m2

(hum mil, setecentos e cinquenta e quatro reais e cinquenta e nove

centavos por metro quadrado)
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1.4- VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Resulta da aplicagdo da seguinte férmula:
Vi = Ayt XV, temos a seguinte expressao:
Ve=Actx V,

onde:

Vt = valor total do imovel

Act = area do terreno em m2

Vy = valor unitario do metro quadrado

substituindo temos:

Vi= 309,00 x 1.754,59 = R$ 542.168,31

V; = R$ 542.168,31

2- DA CONSTRUGAO
2.1 - DO VALOR DA BENFEITORIA

Aplicando as recomendagdes contidas no estudo
“Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP, em novembro de
2006, atualizada até novembro de 2019, diretamente ao padrdo construtivo
RsN do SINDUSCON/SP, verifica-se que a edificacdo erigida sobre o imével
avaliando estd enquadrada no Grupo 2 — Casa, item 2.4 — Padrdo Simples,
cujo prego basico unitario varia entre 1,251 a 1,743 de RsN.

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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Os cdmodos disponiveis na edificagdo avalianda, bem
como os acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construgido
no nivel médio do padrdo, ou seja: 1,497 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:

Vu = 1,497 de RsN = 1,497 x R$ 1.468,15 = R$
2.197,52/m?

Quanto ao fator de adequagdo ao obsoletismo e ao
estado de conservagao (Foc), temos o seguinte:

Foc=R +Kx (1,00 - R)

onde:

Foc = fator de depreciagao;
R = coeficiente residual (Tabela 1 — Casa/médio) =
0,20;
K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,4157, obtido por
interpolagao na Tabela 2.
O coeficiente K foi calculado considerando:
idade da edificacdo = 35 anos;
vida referencial = 70 anos
idade em % da vida referencial = 35/70 = 50%
referéncia do estado de conservacao,
“necessitando de reparos simples a importantes” = coluna “f* = 0,4688 para
42% e 0,4564 para 44%

Substituindo:

Foc = 0,20 + 0,4157 x (1,00 — 0,20) = 0,532
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seguinte calculo:

360.836,73

"ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
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Para a avaliagdo da benfeitoria temos entdo o
Ve =8¢ x Vu X Fge

onde:

Ve = valor da construgio;

Sc = area da construgdo = 308,65 m?;

Vu = valor unitario do padrado = R$ 2.197,52/m?;

Foc = fator de depreciagéo = 0,532

Substituindo teremos:

Vc = 308,65 m? x R$ 2.197,52/m?> x 0,532 = R$

V. = R$ 360.836,73

3- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imével serd igual a:
Vi=Vi+Ve

onde:

V; = valor do imével

Vi = valor total do terreno

Vc = valor da benfeitoria

substituindo, temos:

[Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as19:1 6:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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/

Vi=R$ 542.168,31 + R$ 360.836,73 = R$ 903,005,04

FI

Vi=RS$ 903.000,00

IV- CONCLUSAO N° 1

Pelo que ficou exposto na presente avaliagdo, o valor
do mercado imobiliario para o imével localizado na rua Filinto de Almeida, 115,
Vila Gilda, Santo André - SP, corresponde a:

VI =R$ 903.000,00
(novecentos e trés mil reais)

valido para agosto de 2020.

V- VISTORIA DO IMOVEL N° 2
1- DO LOCAL

Em diligéncias no endere¢o da avenida Dom Pedro I,
3206, bairro Campestre, Santo André, foi procedida a constatagdo do imovel
que assim se descreve:

Um prédio sob o nimero 3206 situado na avenida D.
Pedro |l e seu respectivo terreno, medindo o terreno 12,00 metros de frente

para a avenida D. Pedro ll, por 27,00 metros da frente aos fundos confinando

Este documento é c6pia do original assinado digitaimente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 &s 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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fundos com Alfredo Domene Domene, encerrando a area de 324,00 metros
quadrados. Referido imével estd devidamente matriculado sob o numero
51.673 do Primeiro Cartério de Registro de Iméveis de Santo André.

1.2- DO CADASTRAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Santo André,

0 im6vel encontra-se cadastrado sob n°

|

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 &s 19:16:18, sob o niimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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1.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imével é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:
- guias e sarjetas;
- pavimentacgao;
- rede de agua;
- rede de esgoto;
- rede telefonica;

- rede de energia elétrica;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e codigo gSa6dnfp.
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- iluminagao a vapor de mercurio;
- transportes coletivos,
- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.3- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante
residencial.

A destinagdo residencial € caracterizada por
residéncias térreas, assobradadas e edificios de aparatamentos.

A ocupacdao comercial & bastante diversificada,
observando-se farmacias, lojas, padarias, etc, localizados nas proximidades
do imével.

2- DO IMOVEL
2.1- DO TERRENO

O terreno possui formato regular medindo 12,00
metros de testada para a avenida Dom Pedro I, encerrando a area de 324,00
metros quadrados e esta localizado no zoneamento denominado ZRU.

2.3- DA CONSTRUCAO

No terreno acima descrito foi erigido um saldo
comercial constituido de dois pavimentos.

z

O pavimento térreo é composto de um saldo com

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o niimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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fls. 841

Vista da av. D. Pedro Il sentido Sao Caetano do Sul
Vista da av. D. Pedro |l sentido centro de Santo André
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Vista do fraldario
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1.1- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO

O método utilizado no presente laudo é o comparativo.

Para se obter o valor do metro quadrado ofcrccido na
regido, procedeu-se a uma pesquisa de valores de venda de imbveis,
abrangendo elementos assemelhados localizados nas proximidades do imével
avaliando. A integra da pesquisa instrui o presente laudo.

Segue, nesta oportunidade, apenas o0 seu resumo,
conforme segue:

1- ELEMENTO N° 1: Prédio comercial na avenida D. Pedro |l 1889, B.
Campestre — Santo André - R$ 1.700.000,00

Data: . 20/07/2020 ) PREDIO COMERCIAL
SR T 2 : q * T T SAN "

00 .. Quadra;
ZQﬁ BT ® Thntigo; A

mento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e codigo gSa6dnfp.

985418 66/ 8533853em 13/04/2024 as 14:40 .

9.8
iaDo

j.tjsp.jus.br/pastadigita¥/pg/abr

R

:dalﬁeaﬁo afg%kl\fétur3 7o

1

ERSROT

] Vagas “Cobertas: 0
Tk XN o *ﬁ?ﬁﬁ

Subsole:

intFEEStRitira; g%*%é ‘&’*_

Caracteristicas:

fisibriasas fdp

imobiliAria:
Endereo: %
555 MOVEL GOM 14 VAGAS DE GARAGEM.

2- ELEMENTO N° 2: Prerdio comercial na avenida Industrial, 3389, B.
Campestre — Santo André - R$ 1.250.000,00

Data: 20/07/2020 Tipo: PREDIO COMERCIAL

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o niimeroc WSNE20702059463. Para acessar os autos
i
u
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G

.4_3..__ St 4_;_, _———

RS 1 250 000 00 Locag;éio: 0,00

T == e R R e e R R,
zp_q m’ . ) 10m Prof. Equnv ) 1
o EERegular; ;T N BN R
Topografia Terreno plano B Fragdo I_cieal' __NF _
DaderdrSorartrao— . : P =

PADRAO MEDIO -
. wiEM ELEVADOR “Idade Estnmada 5 Conservac;ao

Padrao:
’ TR Pe i “MS‘WW e tperion:

er SN i
BS PR DIO COMERCIAL

3- ELEMENTO N° 3: sobrado na avenida Dom Pedro Il, 3467, B. Campestre —
Santo André — R$ 640.000,00

20/07/2020

S PADRAG SIMPLES
SEM ELEVADOR

Idade Estimada: 20 Conservagédo: Regular

Fonte de-trdern -
Contafo™ N“;;%“g@‘ ‘SR ANDREGRILO".~
Imobiliaria: CORRETORA TéNOMO )

I0BS, IMOVEL COM T VAGA DE GARAGEM.

4- ELEMENTO N° 4: sobrado na avendia Dom Pedro Il, 3304, B. Campéstre -
Santo André - R$ 350.000,00
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Data: _ 20/07/2020 = Tipo: SOBRA
Ealadolln 3P| pio v ST G ANT O o
Endereco AV DOM PEDRO I, 3304 E
BT HCAMPESTREIDE {0 I g
1. Quadra: ... 010 (c/)g
VIUPRORE Y. /s O N
(=]
2
°
O
- (&}
()
o R, A T i e R 8
R$:350.000,00L0cagéo: g

oy

m__Prof. Equiv.

RS 7
SN P

Padrio: :2:: LES “Idade Estimada: 40  Conservagdo: Reparos Importantes/Sem Valor

M:40 .

as

Fonteds
Contato
Imobiliaria: EMPREENDIMENTOS Fone: 2019-4269 / 94001-8871
IMOBILIARIOS
AVENIDA'SATELITE]2
OBS: IMOVEL COM 1 VAGA DE GARAGEM.

- Rl S B . -

5- ELEMENTO N° 5: sobrado na avendia Dom Pedro I, 3308, B. Campestre -
Santo André — R$ 325.000,00

SP - . & Municibio .. :SA
AV DOM PEDRO 1, 3308
CAMPESTF o

20/07/2020  Tipo: SOBRADO
ANTOAN

Y TR

“"4m  Prof. quv.: 41.5m
Lips) “’?’

-

SIMPLES

Padrao: SEM “ldade Estimada: 40  Conservagio: Reparos Importantes/Sem Valor

i

AMARAL E AMARAL
Imobiliania: EMPREENDIMENTOS
e - oo .. IMOBILIARIOS
Erideérecd’ - "7 " TAVENIDA SAT
BS: IMOVEL COM 1 VAGA DE GARAGEM.

Fone: 2019-4269 / 94001-8871
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6- ELEMENTO N°¢ 6: sobrado na avendia Dom Pedro Il, 3312, B. Campestre —
Santo André - R$ 313.000,00
20/07/2020 ~_Tipo:
g SFISPT o Lk Municfpiol

Enderego: __..,AvV DOM PEDRO I,

Baiffo__+\ zidymmn: JCAMPESTRE Distrito: oria‘de

Setor: 001 Quadra: R, .. |

Zoneamerito Alaly™ FZRU T AT Aotiger s - Bser hpodeVia ~ NIEE Y

AT IR ,"thmw.ww % YT )
o Naturg ROt T
| R$:313.000,00. ocagao:
Rea o igme o Fenie . Am Brol.

SIMPLES

SEM “Idade Estimada: 35 Conservagido: Reparos Importantes/Sem Valor

= d
Fm s Al Aot AL S

T SR JUNIORS %

— DONIZETE IMOVEIS
%%E» . "PADRE"

NOBREGA;404

10BS: TMOVEL COM 1 VAGA DE GARAGEM.

1.2- DO VALOR DO METRO QUADRADO

A média aritmética do valor do metro quadrado dos
iméveis paradigmas sera aquela adotada para a avaliagdo do terreno do
imével avaliando.

Para tanto, sera utilizada a seguinte expressao:

qu =[(VO x FO) -VC] x FT
At x Ftop

onde:

qu = quoeficiente de valor unitario

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 &s 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos

processuais, acesse o site hitps://fesaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1029117-45.2019.8.26.0554 e o cédigo 95332C3.

VO = valor da oferta
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FO = fator de oferta (0,9)

VC = valor da construgdao (VC = ac x ¢ x R8N x fdep), onde ac = area de
construgido — c= intervalo de indices -Pc - R8N = custo unitario basico (R$
1.438,67) - fdep — coeficiente de depreciagdo, obtido através da idade aparente e

a interpolagao entre a Tabela 1 e 2)

FT = fator de transposigdao (FT = IF (indice fiscal do imével avaliando) : IFa

(indice fiscal da amostra)
At = area do terreno
Ftop = fato topografico

Sustituindo os valores encontrados na pesquisa,

obtemos o seguinte resultado:

1- ELEMENTO N° 1: qu = [(1.700.000 x 0,9) — 496.948.80] x 1
500 x 1

2- ELEMENTO N° 2: qu =[(1.250.000 x 0,9) — 926.794,93] x 1,238
200 x 1

3- ELEMENTO N°3:  qu = [(640.000 x 0,9) — 308.399.27] x 1,040

140 x 0,95

4- ELEMENTO N° 4: qu = [(350.000 x 0,9) — 42.154,19] x 1,040
170 x 1

5- ELEMENTO N° &: qu = [(325.000 x 0,9) — 42.154,19] x 1,040
166 x 1

6- ELEMENTO N° 6: qu = [(313.000 x 0,9) — 51.780,65] x 1,040
163 x 1

Para a média aritmética teremos:

R$ 2.066,10 + R$ 1.226,88 + R$ 2.092,51 + R$ 1.669,17 + R$ 1.568,43 + R$

1.466,97 : 6 = R$ 1.681,67

1.3- DA HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizagao dos

desprezaremos das médias aritméticas encontradas os valores discrepantes

sendo estes considerados-30% inferiores e 30% superiores.

fis. 78S 8 5%_@
s

R$ 2.066,1C

98 95332C3, 1) 13/04/2024 as 14:40 .

i

R$ 1.226,8¢

Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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Valores discrepantes (+/- 30%)

Limite inferior (-30%) = R$ 1.681,67x 0,70 = R$ 1.177,16
Limite superior (+30%) = R$ 1.681,67 x 1,30 = R$ 2.186,17
Nao havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:

V. =RS$ 1.681,67/m2

(hum mil, seiscentos e oitenta e um reais e sessenta e sete centavos por
metro quadrado)

1.4- VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Resulta da aplicagdo da seguinte férmula:
Vi = At X V,, temos a seguinte expressao:
Vi=ActxV,
onde:
Vit = valor total do imével
At = area do terreno em m2

V. = valor unitario do metro quadrado

substituindo temos:

Vi= 324,00 x 1.681,67 = R$ 544.861,08

Vi = R$ 544.861,08

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 as 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos
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2- DA CONSTRUCAO
2.1 — DO VALOR DA BENFEITORIA

Aplicando as recomendag¢des contidas no estudo
“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP, versao 2002, revisado
em novembro de 2006 e abril de 2007, diretamente ao padrao construtivo RsN
do SINDUSCON/SP, verifica-se que a edificacdo erigida sobre o imével
avaliando esta enquadrada no Grupo 2.1 — Escritério (Saldo comercial) sem
elevador, item 2.1.3 — Padrdo Médio, cujo prego basico unitario varia entre
1,542 a 1,860 de RsN.

As caracteristicas da edificagdo avalianda, bem como
os acabamentos aplicados permitem o enquadramento da constru¢@o no nivel
médio do padrao, ou seja: 1,656 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:

Vu = 1,656 de RN = 1,656 x R$ 1.468,15 = R$
2.431,25/m?

Quanto ao fator de adequagdo ao obsoletismo e ao
estado de conservagdo (Foc), temos o seguinte:

Foc=R+Kx (1,00 - R)
onde:

Foc = fator de depreciagéo;

R = coeficiente residual (Tabela 1 — Casa/médio) =

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e cddigo qSaédnfp.

0,20;

igina

K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,792, obtido por

interpolagdo na Tabela 2.

' Este documento é cbpia do original assinado digitalmente por ELO,SA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado er1 18/08/2020 s 19:16: 18, sob o niimero WSNE20702059463. Para acessar os autos

Este docurRSIRS 8485} 8858 e MRS Heseh IRis e JHPTRE RIARERIRA HIRP 1 182049, 812Fr 9854158 £4019R 853385 3em 13/04/2024 as 14:40 .

O coeficiente K foi calculado considerando:

Para conferir o or
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA

AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

idade da edificagdo = 20 anos;

vida referencial = 70 anos

idade em % da vida referencial = 20/70 = 28,57%

referéncia do estado de conservagdo, ‘regular’ =
coluna “c* = 0,8001 para 28% e 0,7847 para 30%

Substituindo:
Foc = 0,20 + 0,792 x (1,00 — 0,20) = 0,833

Para a avaliagdo da benfeitoria temos entdo o
seguinte calculo:
Ve =Sc xVu x Fgc

onde:

Vc = valor da construgéo;

Sc = area da construgdo = 472,00 m?

Vu = valor unitario do padrao = R$ 2.431,25/m?;
Foc = fator de depreciagdao = 0,833

Substituindo teremos:

Vc = 472,00 m? x R$ 2431,25/m?* x 0,833 = R$
955.909,15

V. = R$ 955.909,15

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA.Protocolado em 18/08/2020 &s 19:16:18, sob o nimero WSNE20702059463. Para acessar os autos

Este docurfePR8 84880855 A8 MRS ersl PRI REeRe (BIPIBE RARSHRA ARP BB £3:0030 8 28 R5150.00080 837 % % m 13/04/2024 as 14:40 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e codigo gSa6dnfp.



- fis. 855-&?3;0
o f

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA

AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

3- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL.

O valor do imével sera igual a:
Vi=Vi+ Ve

onde:

Vi = valor do imével

Vi = valor total do terreno

V¢ = valor da benfeitoria

substituindo, temos:

Vi = R$ 544861,08 + R$ 955.909,15 = R$

F253m 13/04/2024 as 14:40 .

u

1.500.770,23

AL

ST RSERT AR G ARAYR 78R

a)
(S)

Vi = R$ 1.500.000,00

Vil- CONCLUSAO N° 2

Pelo que ficou exposto na presente avaliagao, o valor

F

do mercado imobiliario para o imével localizado na avenida Dom Pedro I,

.br/e
men

SR
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e codigo gSa6dnfp.

3206, Birro Campestre, Santo André - SP, corresponde a:

S;

s.//e.
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5 "4

0 origina

VI =RS$ 1.500.000,00
(hum milhao e quinhentos mil reais)

sse 0 Sil

i

suajs, ac
0 € copia

roces,
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VIl -RESUMO DA AVALIACAO

VI = R$ 903.000,00

(novecentos e trés mil reais)
VI =R$ 1.500.000,00

(hum milhao e quinhentos mil reais)

AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor

1- rua Filinto de Almeida, 115
valido para agosto de 2020
2- avenida Dom Pedro I, 3206

valido para agosto de 2020

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA

do mercado imobiliario para o imével situado na:
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA

AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
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Encerro o presente laudo em cinquenta e uma (51)
Santo André, 18 de agosto de 2020.

Eloisa Helena Butolo Dutra
Avaliadora Judicial

IX- ENCERRAMENTO
laudas, digitadas apenas no anverso, que vai devidamente datato e assinado.
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMOVEIS

SANTO ANDRE — BOA VISTA
SETOR 019 —- QUADRA 043 - ZONEAMENTO: ZQU — INDICE FISCAL: 704,00 / 2.020

RUA FILINTO DE ALMEIDA, N° 115

ESQUINA COM A RUA PADRE AGNALDO SEBASTIAO VIEIRA - INDICE FISCAL: 672,00 / 2.02
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1imero WSNE20702059463. Para acessar 05 autos procossuais, acesse o sifo bltps:/l'dsaj. tisp.jus.br/esaj; informe o processo
1029117-45.2019.8.26.0554 e o cédigo 95332DD.
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do original, assinado digitalmente por IRON MOUNT@ DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 13/04/2024Oas 14:40 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028498-70.2007.8.26.0161 e codigo gSa6dnfp.
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