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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n°® 1008048 —-25/17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acgéo de
execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por CONJUNTO RESIDENCIAL
SANTA LUZIA EDIFICIO MURITINGA em face de PAULO ROGERIO ELIAS E
OUTRA, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo Cartério, tendo proce-
dido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios ao cabal cumprimento
da honrosa tarefa que me foi confiada, vém mui respeitosamente a presenca

de V.Exa., apresentar as conclusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

Ao pedido do Juizo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho é a de-
terminacédo do justo, real e atual valor do imével, constituido de terreno e ben-
feitorias sito na Rua Muritinga n° 450 apartamento 53, 5° andar do bloco A, in-
tegrante do Conjunto Habitacional Santa Luzia — Edificio Muritinga, no Bairro
Vila Floresta, Santo André, SP cuja detalhada descricdo estara contida no de-

correr deste laudo de avaliacao judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacdo judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliacdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagdes dos bens, vao a seguir dis-

criminados:

¢ Normas utilizadas nesta avaliacao

e Definicbes Normativas

e Defini¢cdes Gerais

e Metodologia

e Procedimentos para Avaliacao

e Situacao e Descricdo do Imével Avaliando
e Avaliagéao

e Conclusao
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e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliacdo neste laudo estdo a seguir relacio-
nadas e os valores, grau de fundamentacdo e precisdo, se enquadram nos

graus Il (dois) e Ill (trés), respectivamente.

e NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
e NBR 14653 — 2 Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imoveis urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Iméveis Rurais).

e Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2017).
e Avaliacdo de Imoveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).

e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Santo André.

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas, utili-
zadas neste laudo de avaliacdo, relacionamos a seguir alguns dos termos defi-

nidos pelas Normas Técnicas de Avaliacbes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identi-
ficar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determi-
nar indicadores da viabilidade de sua utilizagcdo econdmica, para uma determi-
nada finalidade, situacao e data.
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5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente, in-

corporado ou néo a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que nao pode ser re-

tirado sem destruicéo, fratura ou danos.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avali-
acao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela

existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive méo de obra, na produgéo de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e en-

cargos necessarios a producao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducgéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.
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5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual de-

preciacao.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimento natural, em condi¢cées normais de utilizacdo e ma-

nutencao.

e DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutenc¢do inadequado.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente exis-

tentes.

e OBSOLETISMO: Superacéao tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo ava-

liaches e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicao

ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).
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5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transfor-
macfes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas entre

os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliacoes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o meédio de absor¢éo pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenbmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagédo, investigacéo, coleta, selecéo,

processamento, andlise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagcédo de operagao que expressem, em termos relativos, as diferen-

cas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e consci-
entemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cdes do mercado

vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedicdo de um bem,
guando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da

ABNT (NBR — 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e consci-
entemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicbes do merca-
do vigente, ou seja, o valor de mercado € Unico, muito embora existam outros

valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidacao, discorremos abaixo sobre os fatores que inter-

ferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens imobiliérios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos decorren-
tes das proprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao terreno,
como por exemplo: localizacdo, conformacao topografica, forma geométrica,
constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto a constru-
cdo como: projeto, especificacbes e qualidades do material empregado,

mao de obra de execucéao, depreciacao fisica, etc.

e FATORES INDIRETOS: Séo resultantes das modificacbes das caracteristi-

cas de determinadas regibes, devidas a alterac6es de ordem demografica,
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legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a valorizar ou

desvalorizar o valor dos iméveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

seqguir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da com-
posicdo direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em

método basico.

¢ INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de céalculo com
emprego de meétodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo, o

residual ou outros.

/. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregado, a base de todas as avaliacdes
€ a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo de
acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparagéo
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: ldentifi-
cam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atribu-

tos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compara-

veis, constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composi¢éo do valor total do imo-
vel é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducéo das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacdo presente de determinacédo do periodo de capitalizacdo e
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo

como aspecto fundamental.

METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de viabili-
dade técnico econdmico para apropriacdo do valor do terreno, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético empreendimento imobilia-
rio compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢cdes do

mercado.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das

guantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

. PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, 0 jus-

to valor corresponde ao valor Unico nelas conceituado o qual por sua vez, é

igual ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se

definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguin-

tes premissas:
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Homogeneidade dos bens levados a mercado.

Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que ndo possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.
Inexisténcias de influéncias externas.

Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imovel em questdo se dividem

Vistoria
Coleta de Dados
Anélise dos Dados

Formacao de opinido de valor e etc.

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliacéo,

em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adogao de uma situacao paradigma, desde que acordado entre as

partes e explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos da-

dos relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
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plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliacao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situacdo mercadoldgica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista
as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execuc¢do dos servicos
e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sdo recomendaveis
buscar informacbes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacoes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorre-

ram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sédo aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imoével.

A coleta desses dados € efetuada atraves de vistoria, que € imprescindi-

vel para a realizacdo de uma boa avaliacéo.
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A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequacao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados técni-
cos, caracteristicas fisicas, utilizagdo do bem e outros fatores relevantes para a

formacéao do valor.

Na vistoria 0 avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando, le-
vantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacédo e manutencdo, a NBR 14653-2 classifica esses dados

como variaveis dependentes e variaveis independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de mer-

cado.
Dentre os dados de mercado podemos destacar:
e Precos de materiais
e Cotacdes de mao-de-obra
e Custos unitarios médios de construcao
e Taxas de juros
e Taxa de rendimento utilizado
e Ofertas de imoveis (venda/locacdo) comparaveis, etc.
As fontes fornecedoras de dados sao bastante variadas tais como:
e Revistas

e Jornais

Publicacdes especializadas
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e Cartoérios
e Tabelionatos
e Corretores de imoéveis

e Proprietérios e inquilinos de iméveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de mercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de informag0es sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacoes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que ocor-

reram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um ndmero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis

aos do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacédo, sendo que as informa-
cOes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mer-

cado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data

de referéncia da avaliacéo.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos, definin-

do-se a avaliacdo por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos da-
dos de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, mé-
todos a serem adotados, precisao, fundamentacéo e os tratamentos matemati-

cos a serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacao de fatores e critérios, instituidos a partir da observa-
cdo do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a partir
de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra saneada ao
final dos célculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica inferen-
cial, pois no referido tratamento, a prépria amostra revela qual o comportamen-

to do valor em fungéo de cada variavel considerada.

9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando situa-se na Rua Muritinga n® 450, no 1° C.R.I de
Santo André da Vila Floresta, Municipio de Santo André, mais precisamente

apartamento 53 do 5° andar do bloco A integrante do Conjunto Habitacional
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Santa Luzia — Edificio Muritinga constituido por terreno (fracédo ideal) e benfei-

torias.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui densa atividade residen-
cial, contudo ha nas proximidades atividades comerciais, tais como, lojas e ser-

vigos diversos.

O imovel avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Xingu, Rua An-

darai, Rua Poconé e Rua Itapiranga.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislacdo de uso e ocupacao do solo em vigor, lei n°

9.924/16, o local é tido como zona de qualificacdo urbana.

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imovel é feito pela Avenida Atlanti-

ca e pela Avenida Portugal.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a saber:

Rede de agua potavel; aguas pluviais; esgotos; energia elétrica; ilumina-

cao publica; telefone; sarjetas; guias; pavimentacéo; passeios publicos.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel possui classe residencial, grupo apartamentos, padrdo meédio
(1.3.3.) no intervalo médio de R8N (com elevador), conforme os valores das

edificac6es de imbveis urbanos do ( IBAPE-SP ) no ano de 2017.
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9.7. BENFEITORIAS

O Conjunto Habitacional Santa Luzia — Edificio Muritinga € um empre-
endimento residencial que possui dois blocos com doze andares cada, quatro

apartamentos por andar, totalizando 96 apartamentos.

O apartamento avaliando, com area de 62,08 m?, possui sala de estar e

jantar com varanda, dois dormitérios, banheiro, cozinha e area de servico.

O Conjunto Habitacional Santa Luzia — Edificio Muritinga possui nas
areas comuns, saldo de festas, saldo de jogos, quadra poliesportiva,

playground, churrasqueira e garagem.

10. AVALIACAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT (NBR-
14.653/2.001 — Avaliacdo de Bens — Parte -01) e (NBR 14.653/2.011 - Avalia-

cao de Bens — Parte -02: Imoveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste Signatério,
como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os Estudos de
Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-2.017).

10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO

Conforme a transcricdo da Norma de Procedimentos Gerais do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias) pode-se definir, como METODO
COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:

A identificagdo do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formagé&o do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sao admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infracdo desta

exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o ele-
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mento em questao é um “outlier” ou indica uma nova tendéncia, ndo detectada
pelos demais. Este método € o elegivel na identificacdo do valor de mercado
de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, terras nuas,
em propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.” (sic)
Este Perito transcreve o conceito de VALOR DE MERCADO:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e cons-
cientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mer-
cado vigente, ou seja, o valor de mercado é Unico, muito embora existam ou-

tros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”. (sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

Para a determinacdo do correto valor de venda para o imovel arrolado

na demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos comparativos

diretos de dados de mercado, conforme os Anexos - 1 e Il;

- de uma planilha de homogeneizacao dos fatores, que levam em consi-
deracéo, variaveis que serdo devidamente demonstradas, conforme os (Ane-

xos - 1 e ll);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de da-
dos de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de

marco de 2.020.

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (1 e )

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definicdo da “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” (ano de 2.011) do

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias), onde:
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‘A super-estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) de-
vera ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator

consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido)”. (sic)

Ou seja, este Perito utilizou como fator oferta f(o) = 0,90, conforme os

Anexos -l ell.

Na planilha de homogeneizacao dos fatores, este Perito considerou co-
mo variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrédo construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrdo construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmula de correcéo, onde o indice corrigido
é obtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo, confor-

me:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

Para a obtencéo de tais indices, este Perito se utilizou do consagrado
“Estudos de Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos (ano de 2.007) do

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias), conforme o Capitulo — V”

Quanto & obtencdo dos valores unitarios homogeneizados (R$/m?), este

Perito se utilizou da seguinte formula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)
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Apés a obtencdo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m?),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou ndo, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-05, (pa-
gina n° 26) da ABNT-NBR-14.653-2/2.011 (Norma de Avaliagdo de Bens — Par-

te-02-Imoveis Urbanos):

“Tabela-05 — Graus de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de
regressao linear ou do tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011)".
(sic)

. Grau
Descricao m T i
Amplitude do intervalo
i 0,
de confianca de 80% < 30% < 40% <50%
em torno do valor cen- —
tral da estimativa.

Nota: Observar subsecao 9.2.3

No caso desse laudo de avaliacdo judicial, este Perito atingiu o grau de

precisao Il (trés) no trabalho, ou seja, < 30%.

Pois conforme os Anexos - | e Il, este Perito conseguiu restringir em + ou

— (20%), o intervalo de confianga em torno do valor central da estimativa:

“Tabela-03 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do trata-
mento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.011)”. (sic)

. Grau
Item Descricao M I |
Completa
Caracterizacdo | Completa quanto guanto aos

Adocéo de situ-

fatores utiliza- ~ .
acao paradigma

1 do imovel avali- | a todos os fatores

ando utilizados dos no trata-
mento
Quantidade mi-
nima de dados
2 de mercado, efe- 12 5 3
tivamente utiliza-
dos
Identificacdo dos | Apresentacdo de | Apresentacdo | Apresentacao
3 dados de merca- | informacdes rela- | de informa- de informacdes

do

tivas a todas as

cOes relativas

relativas a todas
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caracteristicas a todas as as caracteristi-
dos dados anali- | caracteristicas | cas dos dados
sadas com foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisadas aos fatores utili-
observadas pelo zados
autor do laudo
Intervalo admis-
4 | Siveldeajuste 0,80 a 1,25 0502200 | 040a250
para o conjunto
de fatores
Nota: Observar subsecao 9.2.2

Portanto, o laudo de avaliacdo judicial atingiu no minimo 11 (onze) pon-

tos que conforme a tabela abaixo:

“Tabela-04 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamen-

tacdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-

2/2.011)”. (sic)

Graus Il 1 I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens2 e 4 no Itens 2 e 4 no mini-
o Todos, no
Itens obrigatérios no Grau lll, com os | mo no Grau |l e 0s minimo
grau correspondente demais no mi- demais no minimo
. no grau |
nimo no Grau Il no Grau |
Nota: Observar subsecéo 9.2.2

No caso desse laudo de avaliagdo judicial, este Perito atingiu o grau de

fundamentacéo Il (dois).
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11. CONCLUSAO

Desta forma, conclui-se que o justo, real e atual valor do imovel constitu-
ido de terreno e benfeitorias, sito na Rua Muritinga n® 450 apartamento 53, 5°
andar do bloco A, integrante do Conjunto Habitacional Santa Luzia — Edificio
Muritinga, no Bairro Vila Floresta, Santo André, SP, considerando o valor da

transacéo a vista, é de:

R$ 241.500,00 — ( Marco / 2020)

( Duzentos e Quarenta e Um Mil e Quinhentos Reais )
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente Laudo de Avalia-
¢do Judicial, que consta de 22 ( vinte e duas ) folhas deste papel, impressas no
anverso destas, acompanham o presente 04 ( quatro ) anexos, conforme des-
critos abaixo, sendo todas as folhas impressas e rubricadas, exceto esta ultima

gue vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa de Elementos Comparativos
Anexo Il - Tabela de Homogeneizacao dos Fatores
Anexo 1] - Croqui da Localizacdo Geografica
Anexo v - Documentacgédo Fotografica

Sao Paulo, 17 de Abril de 2020.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n°® 868
Pdos Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacbes - FAAP
Mestre em Habitacdo, Planejamento e Tecnologia da Construcéo Civil — IPT/USP.
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS | mar/20
K 2
oveL | RUAMURITINGA NE 450 APARTAMENTO ot
53 BLOCO A - CONJUNTO HABITACIONAL OFERTA OU EATOR QFERTA VALOR DE
AVALIANDO i 62,0775 i 0OU NEGOCIO
SANTA LUZIA - EDIFICIO MURITINGA NEGOCIO REALIZADG MERCADO (R$)
REALIZADO (R$)
LOGRADOUROS |VILA FLORESTA - SANTO ANDRE - SP
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
278.000,00 0,90 | 250.200,00
RUA MURITINGA, 450 62,00
FOTO
Descricio |Dois dormitérios, um banheiro, sala de estar e
interna  |jantar, cozinha e drea de servigo
-
<Zt Garagem |01 (uma)
5 Padrdo
= K Meédio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAPE c/elevador
construtivo
Idad 9 i
ade em (%) .da vida 2% Estado df Hoslar
referencial: conservagéo
VivaReal c6d SHAP105 Data
Contato
tel 98403-4162 08/03/2020
285.000,00 0,90 256.500,00
RUA MURITINGA, 450 62,00
FOTO
Descricdo |Dois dormitérios, um banheiro, sala de estar e
interna  [jantar, cozinha e drea de servigo
o~
2
< Garagem |01 (uma)
5 Padrdo
= - Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAPE c/elevador
construtivo
= -
Idade em (%) .da vida 28% Estado df Regular
referencial: conservacac
VivaReal c4d AP0442 Data
Contato
tel 4509-5550 08/03/2020
255.000,00 | 0,90 | 229.500,00
RUA MURITINGA, 450 62,00
FOTO
Descricio |Dois dormitoérios, um banheiro, sala de estar e
interna  ljantar, cozinha e drea de servigo
o0
%
« Garagem |01 (uma)
5 Padrdo
= . Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAPE c/elevador
construtivo
Idade em (%) .da vida 8% Estado d:s Regilar
referencial: conservagao
VivaReal c4d 1013-1-132793 Data
Contato
tel 4421-8000 08/03/2020
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250.000,00 0,90 225.000,00
RUA MURITINGA, 450 62,00
FOTO
Descricio |Dois dormitdrios, um banheiro, sala de estar e
o interna  |jantar, cozinha e drea de servigo
2
s Garagem |01 (uma)
2 Padrao
i Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAPE c/elevador
construtivo
= =
Idade em (A)‘da vida 24% Estado df Rl
referencial: conservacao
VivaReal - c6d 1013-1-103186 Data
Contato
tel 4421-8000 08/03/2020
265.000,00 I 0,90 238.500,00
RUA MURITINGA, 450 62,00
FOTO
Descricio |Dois dormitdrios, um banheiro, sala de estar e
interna  |jantar, cozinha e area de servigo
wn
E Garagem |01 (uma)
5 Padrdo
= i Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAPE c/elevador
construtivo
= -
Idade em (A).da vida 24% Estado de Regsilit
referencial: conservagdo
VivaReal - c6d AP3450 Data
Contato
tel 4975-9633 08/03/2020
275.000,00 0,90 247.500,00
RUA MURITINGA, 450 62,00
FOTO
Descricdo |Dois dormitdrios, um banheiro, sala de estar e
interna  |jantar, cozinha e drea de servigo
o
o
g Garagem |01 (uma)
= Padra(.) Médio no intervalo médio de R8N (1.3.3) - IBAPE c/elevador
construtivo
= -
Idade em (%) .da vida 24% Estado de e
referencial: conservagdo
VivaReal - c6d AP1779 Data
Contato
tel 4427-5346 08/03/2020
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

PLANILHA DE HOMOGENIZAGAO
_ F
VALOR DE IDADE (PADRAO
s ESTADO (PA- VALOR VALOR
2| . OFERTAOU | VALOR | EM (%) F (0BSO{consTRU| 2 S
E | Area . P DE | DEPRE- 2 DRAO F UNITARIO UNITARIO
=1 I NEGOCIO | UNITARIO |DAVIDA | LEscEn-| TIVO)-
OTIL (m?) CONSER- | CIACAO CONS- | (TOTAL) | HOMOGENEI- | SANEADO
REALIZADO (R$) REFE- & CIA) RSN
VACAO TRUTI- ZADO (R$/m?) | (R$/m?)
(R$) RENCIAL (IBAPE)
v0)
RUA MURITINGA, 450
1
62,00 |250.zoo,oo| 4.035,48 | 24% | ¢ |0,8297| 1,oooo| 1,9260 |1,oooo|1,oooo| 403548 | 4.035,48
RUA MURITINGA, 450
2
62,00 |256.500,00| 4.137,10 | 24% | ¢ Io,szg7| 1,oooo| 1,9260 |1,oooo|1,oooo| 4.137,10 | 4.137,10
RUA MURITINGA, 450
3
62,00 |229.soo,oo| 3.701,61 | 24% | ¢ |0,8297| 1,oooo| 1,9260 |1,oooo| 1,0000| 3.701,61 | 3.701,61
RUA MURITINGA, 450
4
62,00 |zzs.ooo,oo| 3.629,03 | 24% | ¢ |0,8297| 1,oooo| 1,9260 |1,oooo| 1,oooo| 3.629,03 | 3.629,03
RUA MURITINGA, 450
5
62,00 |zss.5oo,oo| 3.846,77 | 24% | ¢ |o,szg7| 1,oooo| 1,9260 |1,oooo|1,oooo| 3.846,77 | 3.846,77
RUA MURITINGA, 450
6
62,00 |247.soo,oo| 3.991,94 | 24% | ¢ |0,8297| 1,oooo| 1,9260 |1,oooo| 1,oooo| 3.991,94 | 3.991,94
PARADIGMA - VALORES DE REFERENCIA
IMOVEL AVALIANDO
62,08 | | 24% | ¢ |0,8297| | 1,9260 |

IDADE REFERENCIAL - PADRAO MEDIO 60 anos

VALOR JUSTO DE VENDA AREA UTIL (m?) x VALOR UNITARIO SANEADO (R$/m?)

PADRAO MEDIO (1.3.3) NO INTERVALO MEDIO DE (R8N), COM ELEVADOR - 1,926

VIDA REFERENCIAL I{r) {anos) 60 anos - VALOR RESIDUAL - "R" (20%)

VALOR UNITARIO MEDIO (R$/m?) 3.89032 | 3.890,32

DESVIO PADRAO + OU -20% 140,74 140,74

VALOR UNITARIO DO PARADIGMA 3.890,32

VARIACAO (DESVIO PADRAO/MEDIA) (%) 0,00

LIMITE INFERIOR COM -20% | R$3.112,26 | |LIMITE SUPERIOR COM +20% | RS 4.668,39 |

VALOR DE VENDA NO MERCADO IMOBILIARIO
RS 241.501,50

R. Emilia Marengo, n2 260 - 142 and. - Cj. 143 - Tatuapé - CEP 03336-000
Tel (11) 2671.1616 - e-mail: fabio@martin.eng.br
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

FOTO N° 01 Vista da fachada e portaria do Edificio Muritinga.
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da do Edificio Muritinga.

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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FOTO n° 04 Vista do acesso ao bloco A do Edificio Muritinga.

FOTO n° 03 Vista da Rua Muritinga a esquer
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

FOTO n° 06 Vista da sala de estar e jantar no apartamento avaliando.
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 05 Vista do acesso ao apartamento avaliando.
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R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 07 Vista da cozinha e area de servi¢co no apartamento avaliando.

FOTO n° 08 Vista do 1° dormit
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Fone / Fax (011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO n° 09 Vista do 2° dormitdrio no apartamento avaliando.
FOTO n° 10 Vista do banheiro no apartamento avaliando.
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n°® 1008048 —-25/17

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada por CONJUNTO RESIDENCIAL
SANTA LUZIA EDIFICIO MURITINGA em face de PAULO ROGERIO ELIAS E
OUTRA, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartorio, apds entre-
gar o Laudo Judicial, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa., solicitar
a liberacéo dos honorarios periciais, conforme fl. 291 dos autos e MLE anexo.

Termos em que,
Pede e Espera Deferimento.
Séo Paulo, 17 de abril de 2020.

Eng. Me. Fabio Martin
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada parte. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (padrao cngy: 1008048-25.2017.8.26.0554
Nome do beneficiario do levantamento: ~ FABIO MARTIN
Engenheiro Civil — Perito Judicial
CREA: 5060203570
N° da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial

(X) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do deposi-
to: 291
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 4.300,00
CPF ou CNPJ: 077.476.538- 08

Tipo de levantamento: ( )| - Comparecer ao banco;
(X) II - Crédito em conta Banco do Brasil;
( ) lll — Crédito em con outros bancos;
( ) IV —Recolher GRU;
( ) V= Novo Deposito Judicial

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento

BANCO DO BRASIL
AGENCIA: 4859-3
CONTA CORRENTE: 700.265-3

Observacoées:
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