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LAUDO
DE

AVALIACAO

BASE — FEVEREIRO 2022.

ENZO ZANON, Corretor de Iméveis, Perito
Avaliador, Habilitado junto ao CRECI sob n° 32.793, desde 1987, Habilitado no dmbito
Judicial desta Comarca desde 2003, estabelecido & Rua Carlos Del Prete n® 76, sala 02,
Centro, e-mail: enzo@enzozanonimoveis.com.br, vem por meio deste Laudo Técnico de

Avaliaciio Mercadolbgica, apresentar sua avaliagio realizada nas seguintes caracteristicas:
Solicitante: Exmo. Dr. Juiz de Direito da 9* Vara Civel desta Comarca.

Imével Avaliando: Rua Antdnio Simionato n° 384, (antigo 61), Bairro Santa Terezinha,
Sao Bernardo do Campo.

, asslnado digitalmente por ENZO ZANON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 12:58 , sob o niimero WSBO22700571673

» acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022746-64.2021.8.26.0564 e c6digo C964402.

Finalidade do Laudo: Determinagio do Valor de Mercado do imével para fins Venda.

Este documento é cdpia do original

Para conferir o original



FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo
determinar o valor de venda de mercado do imével avaliando, o que € realizado em
conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530/78, que regulamenta a profissdo do
Corretor de Iméveis e com as Resolugdes do COFECI n°s 957/2006, 1.044/2007 e
1066/2007, que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragfio
do Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica e regulamenta a sua forma de
elaboragdo, com base na ABNT-NBR n° 14.653/1/2.

IMOVEL AVALIANDO

Um prédio residencial sob n° 384, (antigo 61)
e seu respectivo terreno designado como sendo o lote 35, da quadra “D”, da Vila Aurora,
com frente para Rua Antonio Simionato, no Bairro Santa Terezinha, perimetro urbano,
Municipio, Distrito, Comarca e 1* Circunscricio Imobilidria de Sdo Bernardo do
Campo, neste Estado, perfeitamente descrito, confrontado e caracterizado na matricula n°
53.550 do 1° Oficial de Registro de Iméveis desta Comarca e Inscrito do Cadastro
Municipal sob contribuinte n° 003.023.020.000.
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VISTORIA E APRESENTACAO DO IMOVEL

Na data de 11/02/2022, ap6s outras tentativas
anteriores, estive novamente no imével, desta vez pré-agendado com a Srta. Giovanna
representante do escritério de advocacia que assiste os requeridos. Fui recebido no local
pela Sra. Eugénia que € empregada e cuidadora da moradora, a Sra. Eufémia. Mediante a
ciéncia prévia da minha visita e a explanagdo sobre a necessidade da vistoria para avaliagdo
a mesma autorizou meu ingresso no imével e assim pude vistorid-lo por completo,
inclusive nas dependéncias internas, sempre acompanhado por ela e pude constatar tratar-se
de:

Um prédio residencial de “Padrio Médio”, com 294,50 m? de é4rea construida,
(Certiddo de Valor Venal anexo 3) sobre um terreno de 256,25 m? (Matricula anexo 4) que
mede 11,00 metros de frente para rua, por 25,00 metros da frente aos fundos de ambos os
lados, tendo nos fundos a largura de 9,50 metros, com topografia em declive, contendo o

imoével:

- 3 dormitérios, sendo dois do tipo suite com banheiro privativo, sendo os quartos
com piso em laminado de madeira, pintura latex sobre massa fina, molduras em
gesso, algumas paredes com papel, janelas em aluminio e portas em madeira. Os
Banheiros das suites possuem revestimentos cerdmicos de piso e parede até o teto
de primeira linha, molduras em gesso, pias e bancadas em granito, lougas e metais
de padrio superior, fechamento de box em vidro temperado, duchas com
aquecimento a gés, vitraux basculantes em vidro temperado.

- Banheiro fntimo, com revestimentos cerdmicos de piso e parede até o teto de
primeira linha, molduras em gesso, pias e bancadas em granito, lougas e metais de
padrdo superior, fechamento de box em vidro temperado, ducha com aquecimento a

gés, vitraux em vidro temperado.
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Jardim de inverno, que serve como pogo de ventilagdo e ilumina¢@o, com piso em
revestimento de cerdmica, paredes com pintura litex sobre massa fina e porta em
vidro temperado.

Sala de Estar, em desnivel, com revestimentos de piso em tabua de madeira,
paredes e teto com pintura l4tex sobre massa fina, molduras e rebaixamento de teto

em gesso e janelas em madeira.

Sala de Jantar, ampla, com revestimentos de piso em tabua de madeira, paredes e
teto com pintura l4tex sobre massa fina, molduras e rebaixamento de teto em gesso,

janelas em vidro temperado sob estrutura de aluminio e grades.

Hall de entrada, com revestimentos de piso em tabua de madeira, paredes e teto
com pintura litex sobre massa fina, molduras e rebaixamento de teto em gesso,
janelas em vidro temperado sob estrutura de aluminio e grades. Porta social de
entrada em madeira macica entalhada.

Saleta / Escritdrio, com revestimentos de piso em laminado de madeira, paredes e
teto com pintura litex sobre massa fina, molduras em gesso, janelas em vidro

temperado sob estrutura de alumfnio e grades.

Lavabo, com revestimentos cerdmicos de piso de primeira linha, molduras em
gesso, metais e lougas de padrio superior, vitraux basculante em vidro temperado ¢
porta de madeira.

Copa-Cozinha, com revestimentos cerimicos de piso e parede até o teto de
primeira linha, rebaixamento de teto em gesso com iluminag@o embutida, balcdo e
pia em pedra de granito preta com cuba em inox, metais de padriio superior, janela
em vidro temperado sobre estrutura de aluminio, porta em madeira de padrdo

superior.
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'

Edicula pavimento inferior - Lavanderia, fechada, pé-direito baixo,

revestimentos cerdmicos antigos de piso e parede até o teto, tanque em aluminio
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sobre estrutura de alvenaria, porta e janela de aluminio, armérios em alvenaria com

fechamento em aluminio.

Edicula pavimento inferior — Area de Circulacfio, ampla, fechada, pé-direito
baixo, revestimentos cerimicos antigos de piso, paredes € teto com pintura l4tex
sobre massa fina e portdo de aluminio.

Edicula pavimento inferior — Dependéncia de Empregada, contendo um quarto
amplo com revestimentos cerimicos antigos de piso, paredes e teto com pintura
l4tex sobre massa fina, porta e janela de aluminio, ¢ um lavabo externo, com
revestimentos cerdmicos antigos de piso e paredes até o teto, lougas e metais bésicos

e porta em aluminio.

Edicula pavimento inferior — Saldo duplo de Jogos/Festas/Lounge, amplo com
revestimentos cerdmicos antigos de piso, paredes e teto com pintura latex sobre
massa fina, parede decorativa em “tijolo rnistico” portas e janelas em vidro
temperado sobre estrutura de aluminio.

Quintal dos Fundos, Escadaria Externa e Corredor Lateral, com revestimentos
de piso em cerdmica e pedra, muros e paredes de divisas com pintura litex sobre
massa grossa, portio lateral em aluminio.

Recuo Frontal e Garagem, com capacidade para abrigar 04 automdéveis, com
revestimento de piso em pedra, paredes ¢ muros com pintura l4tex sobre textura e
massa grossa, fechamento em portdo de aluminio, cobertura em policarbonato sobre

estrutura de alvenaria e aluminio.
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Apresentacio Geral do Imével

O imével possui vocaciio exclusivamente residencial, est4 edificado nos moldes de uma
casa térrea — assobradada aos fundos, contendo dois pavimentos com caracteristicas €
acabamento de padrio médio. Considerando sua estrutura, distribui¢io ¢ acabamento,
podemos afirmar que sua idade aparente é de aproximadamente 25 anos de construggo.
Os materiais de acabamento foram na maioria renovados, porém, aqueles que ndo foram
estdo bem conservados. As paredes ndo apresentam rachaduras, nem trincas ou fissuras,
ndo havendo igualmente infiltragGes ou marcas de umidade, além disso, a pintura geral estd
conservada. Os revestimentos cerimicos de piso e parede, dos comodos superiores, sio
seminovos e de padrio superior os antigos sé sdo encontrados no pavimento de servigos
inferior. Os revestimentos de piso quente, madeira ipé, sdo de boa qualidade ¢ estdo
conservados, j4 os laminados dos quartos sdo de padrdo inferior, porém, conservados
também. As portas e janelas, bem como suas ferragens, séo de padrdo superior ¢ estdo
com boa conservagdo ¢ apresentagio. Resumidamente podemos dizer que a conservagfo €
regular, considerando o bom estado do pavimento térreo e a necessidade de renovagdo de

alguns itens de acabamento do pavimento inferior.

Caracteristica da Regifio

O local onde se encontra o imével, o Bairro Santa Terezinha est4 inserido na regiio
Central da Cidade. A ocupagdo principal é residencial, bastante concentrada em padrdo
médio, possui ruas largas, arborizadas, parques e pragas. O local fica préximo a importantes
corredores centrais que além de Gtimas opgdes de comercio e servigos, oferecem bons
acessos a outros bairros, outras cidades e rodovias, corredores estes como Avenida
Francisco Prestes Maia ¢ Avenida Luiz Pequini, bem abastecidos de comercio € servigos. A
regido também ¢ dotada de todos os itens bésicos de infraestrutura tais como, redes de 4gua,
esgoto, elétrica, telefonia, TV a Cabo ¢ Internet.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ENZO ZANON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 12:58 , sob o nimero WSB022700571673

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processc 1022746-64.2021.8.26.0564 e cédigo C964402.



"Z0¥¥969 061pgo © $950°92°8"1.202 ¥9-9¥./ZZ0} 05S800.d 0 BuLIOU) ‘Op-ojuewndogeIOUsIBjUO.Lge/Bd ey Bipelsed/q sl dsf fese//:sdny eys o esseoe ‘leuBuo o Juejucd Bled
£1912500/2Z0GSM 0Jewnu 0 qos ' §5:Z| Sk Z202/20/¥2 We ope|oacjoid ‘ojned oeg ep opejs3 op edfsNr ep [eunguL @ NONVZ OZN3 Jod ejuewe))Bip opeu|sse ‘feuiBuo op ejdgo ¢ ojuswnoop 8js3

X

=)

.mmmm
m.m..mm
CCOD
2 °
§ s 3 5
] Y9
§ g §
Mmum
S £g 3k
3 253%
S Q 52§ &
! = 8 E
< o em.mm
2 4 g
< = S3% 8%
S = £ g 3
< = EE
m 2 2 EF
] emw_n
< a g & 3
Z 'EEE
2§ 4 E
Ty
- 4 g9 =
P
-t g B
R
i1
0
R E



METODOLOGIA UTILIZADA

Para realizagio do presente trabalho, utilizou-
se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, fortemente defendido e
orientado pelo IBAPE/SP, este método permite a determinagdo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente
bem diferente de qualquer outro comportamento de outros ramos da economia, sendo por
isso, o mais recomendado e utilizado nas avaliagGes de imdveis, assim conseguimos definir

com seguranga e precisdo o valor de venda do m? de terreno na regiao.

Para definicdo do valor das benfeitorias
existentes no local dentro das Normas Vigentes, utilizamos como critério “Valores de
Edificactes de Iméveis Urbanos — IBAPE / SP”, considerando as mesmas com “idade
média aparente” de 25 anos e sua conservagio “entre regular e reparos simples®,
situagdo da qual ser4 utilizada para formarmos o indice da Tabela Ross-Heidecke.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado realizada priorizou
comparativos semelhantes para melhor precisdo da média, buscando-se junto ao mercado
e seus profissionais as amostras mais préximas ao avaliando, tendo sido encontrados 03
(trés) bons elementos para formacéio do valor de venda do terremo, os quais
devidamente homogeneizados pelos fatores de tratamento apresentaram uma média
bastante segura.

ﬂﬁ@
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VALOR DE VENDA DO TERRENO

QUADRO RESUMO PESQUISA

N° VUH - Valor do m? Homogeneizado
(vide anexo 2)

01 RS 1.997,75

02 R$ 1.769,29

03 RS 1.943,55

* Valores por m? de Terreno.

Consideragoes Importantes Sobre as Amostras

Todos os imédveis trazidos para comparativos foram obtidos na mesma micro-regido do
avaliando, ou seja, no Bairro Santa Terezinha, todas em um raio méximo de 500 metros.
Trata-se de terrenos j4 edificados, cujas benfeitorias foram destacadas do valor total.
Procuramos obter todas as ofertas dentro do conceito de utilizagio residencial, topografias
com as mesmas possibilidades e com o mesmo percentual de aproveitamento e tipo de

zoneamento.

As diferengas de tamanho de terreno (4rea total) foram corrigidas pelo Célculo Unitério da
M2, as demais nuances entre avaliando e amostragens foram devidamente tratados pelos

fatores competentes descritos no anexo 2.

As benfeitorias das amostras tiveram as 4reas construidas destacadas do prego, para assim,
encontrarmos os valores praticados unicamente do metro quadrado do terreno, utilizando
para tal os mesmos critérios de “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE /
SP”, tomando por base o padrio, a idade e a conservagao, calculados na Tabela Ross-
Haidecke. '

i
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EVOLUCAO DE CALCULQOS DO TERRENO

Caélculo da Média Aritmética do Valor Unitério de Venda do m? do Terreno

Somatério des Valores Unitérios pesquisados

Média Aritmética =
Nimero de Valores Pesquisados
R$ 5.710,59
Média Aritmética = ----==-mmsamencnae-
3

Média Aritmética = R$ 1.903,53

Intervalo de 10 %: De R$ 1.713,17 a R$ 2.093,88.

Todas as amostras ficaram dentro do
intervalo de confianga sugerido pelo “critério da média”, podendo assim, todas serem

aceitas como boas e confidveis.

DETERMINACAO DE VALOR DE MERCADO DO
TERRENO

Valor de Terreno R$ 487.779,56
(256,25 m2 X R$ 1.903,53 o Valor Unitério do Terreno)

5
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EVOLUCAOQ DE CALCULOS CONSTRUCAO

Para encontrar o valor das benfeitorias
existentes no local dentro das Normas Vigentes, utilizaremos como critério “Valores de
Edificacgoes de Iméveis Urbanos — IBAPE / SP”.

VC=SxVuxKdxL,onde:

VC = Valor de Construg@o.

S = Area Total Construida.

Vu = Valor Unitério

Kd = Fator de Depreciagdo pela idade aparente e estado de conservagao.
L = Limite (Tabela de Coeficientes)

Vu =R$ 1.759,98 / m? (R8-N)
SINDUSCON - SP — (Janeiro de 2022)

Residéncia (Vida Util = 60 anos) — Padrio Médio.
Estado de Conservagdo: Entre Regular e Reparos Simples.
Idade Aparente: 25 anos.

S =294,50 m2.

Kd = 0,650 (Ross-Heidecke).

L = 1,5 (Intervalo M4ximo).

VC =294,50 m? x R$ 1.759,98 x 0,650 x 1,5.

VC = R$ 505.356,25

R$ 1.715.98 o valor do m? da Construcdo.

i3
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DETERMINACAO DE VALOR DE CONSTRUCAO

Valor de Construciio R$ 505.356,25
(294,50 m? X R$ 1.715,98 0 Valor Unitéirio das Benfeitorias)

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de
natureza e caracteristicas Intrinsecas e Extrinsecas semelhantes, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas € os atributos
dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem
contemporizar as distor¢Ses e conjuntamente ao critério de “Valores de Edificagdes de

Iméveis Urbanos — IBAPE / SP”, conclui-se que o Valor de Mercado da Venda do
Imével, (Terreno + Construgiio) objeto deste Laudo de Avaliagdo Mercadol6gica é de

R$ 993.000,00 (Novecentos e Noventa e Trés Mil Reais) em

nimeros arredondados.

O presente trabalho foi concluido e laudado
em 36 péginas, incluindo Peti¢do, Capa, Parecer Técnico, Material Fotografico, Amostras
com Homogeneizagio, Certidio da Prefeitura e Matricula do Registro de Iméveis.
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Desde j4 me coloco a disposi¢do para

Enzo Zanon
Creci 32.793

Habilitado desde 1.987.
Documento Firmado Digitalmente.

Sdo Bernardo do Campo, 23 de Fevereiro de 2022.

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necess4rios.
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Anexo 1
Relatorio Fotografico
do Imovel Avaliando.
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FACHADA DO IMOVEL E PERSPECTIVAS DA RUA.
RECUO FRONTAL - GARAGEM.
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ENTRADA SOCIAL E ENTRADA LATERAL DE SERVICO.
HALLL DE ENTRADA, SALA DE ESTAR E JANTAR.
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, SALETA/ESCRITORIO E LAVABO.

CIRCULACAO.
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BANHEIRO SOCIAL, CORREDOR E POCO DE ILUMINACAO.
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COPA - COZINHA.
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ENTRADA LATERAL E QUINTAL.
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DEPENDENCIA DE EMPREGADA.
SALAO JOGOS/LOUNGE.
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Anexo 2
Relatorio de Amostras,
Homogeneizacoes e Fatores.



1 - Casa Térrea com 185,00 m? - Idade 60 anos — Conservagido Ruim.

Enderego: Rua Dois de Outubro, Santa Terezinha — S.B.C.

Valor do Imével R$ 550.000,00 — em Oferta - (Fo 0.90) = R$ 495.000,00.

Contato: Carla Ozelin — Corretora - Fones: 011-4335-9555.
https.//www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-santa-terezinha-bairros-sao-bernardo-
do-campo-com-garagem-185m2-venda-RS550000-id-2551928502/

Valor das Benf. = Sem Valor.

Terreno: 9 X 25 =223 m?/ R$ 495.000,00 / Valor do m2 do Terreno = R$ 2.219,73.
Observacdes com relacio ao avaliando: Testada pouco menor, porém, duas frentes
(esquina) topografia com suave aclive, 200 metros distantes do avaliando.
Homogeneizacio: Fatores 0.90 (Fmf) = VutH = R$ 1.997,75.

2 — Casa Térrea Seminova com 125,00 m? - Idade 05 anos — Conservagio Otima.
Endereco: Rua Santo Ant6nio, Santa Terezinha — S.B.C.

Valor do Imével R$ 600.000,00 — em Oferta - (Fo 0.90) = R$ 540.000,00.

Contato: Atitude Iméveis — Cod. 19945 - Fones: 011-4336-9900.
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-santa-terezinha-bairros-sao-bernardo-
do-campo-com-garagem-125m2-venda-RS600000-id-2547916367/

Valor das Benf. = 125,00 m2 x R$ 1.759,98 (R8-N) x 0.954 (Kd - 60/5/1,5)x 1.5 (L) =
R$ 314.816,42 =R$ 2.518,53 o m2.

Terreno: 5 X 28 = 140 m2 / R$ 225.183,58 / Valor do m? do Terreno = R$ 1.608,45.
Observagoes com relacdo ao avaliando: Testada inferior, topografia plana, 450 metros
distantes do avaliando.

Homogeneizacio: Fatores 1.10 (Ft) = VutH = R$ 1.769,29.

3 — Casa Antiga com 100,00 m2 - Idade 60 anos — Conservagdo Ruim.

Endereco: Rua André Ritucci, Santa Terezinha — S.B.C.

Valor do Imével R$ 320.000,00 — em Oferta — (Fo 0.90) = R$ 288.000,00.

Contato: Gongalves Im6veis — Cod. 141.177 - Fones: 011-4352-1000.
https://www.goncalvesimoveis.com.br/detalhedescricao2.php?id=141177;1

Valor das Benf. = Sem Valor.

Terreno: 8 X 20 = 163 m2/ R$ 288.000,00 / Valor do m? do Terreno = R$ 1.766,87.
Observacoes com relacfio ao avaliando: Testada inferior, topografia aclive, acabamento
antigo, 450 metros distantes do avaliando.

Homogeneizacéo: Fatores 1.10 (Ft) = VutH = R$ 1.943,55.
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Explicacéio dos Fatores Utilizados:

Fo = Fator Oferta — Aplicado quando as ofertas ainda ndo foram efetivamente vendidas,
tratando as amostras de forma a representar uma melhor realidade de mercado, tendo em

vista uma redugio sempre praticada quando da venda efetiva, ou seja, valor final.

Ft = Fator Testada — Aplicado para tratar as amostras 2 e 3, pois as medidas de testada sdo
inferiores ao avaliando ao ponto de impossibilitar ou restringir a melhor utiliza¢do, partindo
sempre da medida do lote padrdo. Neste caso 10 x 25.

Fmf = Fator Miiltiplas Frentes — Aplicado para tratar a amostra 01, pois esta possui
frentes multiplas, (esquina) diferente do avaliando, fato que possibilita melhor

aproveitamento e consequentemente melhor valor comercial.

VutH = Valor Unitidrio do Terreno Homogeneizado — Valor do M2 da 4rea de terreno
ap6s tratamento.
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Anexo 3
Certidao de Valor Venal — 2021
Cadastro PMSBC.
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£ 2

MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2021

1 ommmmmmmmmm DE ACORDO
 CADASTRO.SISCAL BIOBEJARID, CERTIFICA:

onE ]
CUADRA: D
ARRUANENTO: VILA AUROFRA
AREA DE TERRENO: 25825 w0

ARGA PROPORCIONAL: 000
AREA DE CONGTRUGAO: 2450w

ot DA CONBTIAG :
RS 13737500

VALOR YOTAL:
RS 402. 156,50

\Msm-.mee-unzamm:m:mm

RESSALVA: Ad IRFOIMACOES DX CADASTRO CONTIIAS NEITA CERTIDAG,
QUER SEJAN QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU QUER SEJAM QGUANTO A
LOGRAGOU mﬁm&”mmasmm&!:mg
PROPRIOS £ ESPECIFICDS DA 1 EGISLAGAD VIGENTE, JAD SE PRESTANDO PARA OUTROS

‘EFEITO8 A NAD SER O3 PROPRIDS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAD.

m“ﬂ“ubnwmﬂ . NI 4 1° da- Dntiwidre Su 2008

BUITIOO HO DIA: 201172024 AS 1650809

Chave de Seguranps: 17TBPRGEM

B

l

46-64.2021.8.26.0564 e codigo C964402.

de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2022 as 12:58 , sob o nimero WSB022700571673
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Anexo 4
Ficha Matricula

1° CRIL.
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