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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 7°
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAQ PAULO.

Processo n? 1022265 - 05/ 2019

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da carta
precatéria, ajuizada por SILMARA GOMES DE SOZA MAZZO E OUTRO em
face de IVONE APARECIDA BIAZON DIAS, em curso perants esse
WM.M. Juizo e respectivo cartdrio, tendo procedido as diligéncias e estudos gue
se fizeram necessdrios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, v&m mui respeitosameante & presenca de V.Exa., apresentar as con-
clusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIAGAO

R. Emllia Marengo, n? 260 - 14® And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone/Fax { 011} 2671-1616 com. - E-mall = fabio@martin.eng.br

Este dorumento ¢ cdpia do original, assiade digitamenta por FABID MARTIN & Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protacolada em 26/05/2021 &5 12:38 | sob o nimero WSNE21 701484455
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1. OBJETIVO

Ap pedido do Juizo desta Vara Civel, 0 objetivo deste traba]lhu é a de-
terminagao do justo, real e atual valor do imével, constituido de torreno e ben-
feitorias situado na Rua Dr. Hélio da Mata Souza, {Rua UUm) n® 08 apartamento
12, Condominio Residencial ltapud no Conjunto Habitacional dos Metallrgicos
ABGD, Santo André — SP, cuja detalhada descrigao estara contida no decorrer
deste laudo de avaliagao judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagdo judicial se destina a formecer subsidios

técnicos e informagdes para que V.Exa. possa, ao final da presentfa demanda,

: - I
julgar com precisac.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como 0s conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagdes dos bens, vao a seguir dis-

criminados:

« Normas utilizadas nesta avaliagao

o Definighes Normativas

" Definighes Gerais

» Metodologia

+ Procedimentcs para Avaliagao ;
« Situagdo e Descrigdo do Imdvel Avaliando :
s Avaliagdp

e Concluséo

» Atestado

* Encerramento

R. Emilia Marenga, n? 260 - 149 And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&c Paulo - CEP 03335-000
Fone / Fax { 011 ) 2671-1618 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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E=la documento é copla do atiginal, assinado digitalmante por FABIC MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/05/2021 a8 12:38 , aab o nimero WENEZ1701484455

Para conferir o original, acesse o site hitps-fesa. Gsp.jus.bripastadigitalipgfabrirConferanciaDocumento do, informe a processo 102226505, 2015,8.26.0554 e codign AEACAICH.
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIACOES

As normas utilizadas para avaliagio neste laudo estdo a seguir relacio-
nadas e os valores, grau de fundamentagio e precisdo se enguadram no nivel

1 {fum).

NBR 14653 - 1 Avaliacdo de Bens (Parte  — procedimentas gerai;s}.
+ NBR 14853 — 2 Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdvais urbanos).

o NBR 14653 — 3 Avaliagdo de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).

» Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos {IBAPE-5P versdo EDh?).
« Avaliagdo de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP - 2011).
» Codiga de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

» Leis de Zoneamento do Municlpio de Santo André.,

5. DEFINIGOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nﬂmencléturas, utili-
zadas neste |]audo de avaliacao, relacionamos a seguir alguns dos termos defi-
nidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da AEINT;

5.1. AVALIACAO i

Imente pot FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/05/2021 as 12:38 , sob o nimera WSNE21 70144455

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, para identi-
ficar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim comeo determi-
nar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para Lma détermi- -

e

Este documento 4 capia do orginal, assinada dig

nada finalidade, situagio & data. i
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5.2. ACESSORIOS

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

corporado ou nao a ele,

5.3. BEM

Coisa gue tem valor, suscetivel de utilizaggo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS .'

Resultado de obra ou servigo realizado num hem e que ndo pode ser re-
tirado sem destruigéo, fratura ou dano. '

5.5. CAMPO DE ARBITRIOQ

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avali-
acio, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas progrias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAQ

(Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgdc de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUGAQD

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais dnus e en-

cargos necessarios a produgio de um bem, |
|

5.8. CUSTO DE REEDIGAO

Custo de reproducao descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista
o estado em que s& encontra.

R. Emilia Marango, nf 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - 530 Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 } 2671-1616 com. - E-mall = fabra@mamn eng.br

Este documento & cdpia do ariginal, assinade digitalmente por FABIO MARTIN & Trbunal de Justica do Estada de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2021 &s 12:38 , sob o ngmerc WSNEZ21 F01454455

Fara canferir o ofiginal, acesse o site hitps-ifesaj tjsp.jus br/pastadigitalipgfabrirConferenclaBDocumente.da, informes o procesao 1022265-05.2019.8.28.0554 & cdlgn AEACICY.



fls. 466]1‘
fis. 81

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

8.9. CUSTO DE REPRODUGAQ

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

5.10. DEPRECIAGAO
|

Perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas par. '

« DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em conseguéncia
de seu envelhecimento natural, em condigtes normais de utiliz'a\g:ﬁa & ma-

nutengao.

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

manutengao inadeguado.

« MUTILAGAO: Retrada de sistemas e/ou componentes ariginalmente exis-
tentes. |

» OBSOLETISMO: Superagio tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a
avaliagao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia gue atua na interface técnica legal envolvendo ava-
liagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Raz&o entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicio

ou de substituicido, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

R. Emilia Marengo, n® 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sap Paulo - CEP 03336-000
Fone /Fax { 011) 2671-1616 com. - E-rhail = fablo@martin.eng.br
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assinado digitalmente por FABIO MARTIN & Tribunal de Juslica do Estado de Sac Paulo, protocolade em 26/05/2021 As 12:38 |, soh o ndmero WSNE21701484455
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5.14. HOMOGENEIZAGAQ

Tratamento dos pregos observados, mediants a aplicagio de transfor-
magdes matematicas que exprassem em termos relativos, as diferengas entre
os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliande.

5.15. LAUDO DE AVALIACAOC

Relatario técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDAGAQ FORCADA

Condiggo relativa A hipotese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que ¢ médio de absorgdo palo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAQ

Modelo utilizado para representar determinado fendmeno,” com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciadnras.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagéio, invastigagio, coleta, selecéo,
processamento, anélise e interpretagao de resultados sobre dados de mercado.
i
5.19. TRATAMENTO DE DADOS !

Aplicacdo de operagac que expressem, em termos relativos, as diferen-
cas de atributos entre os dados de mearcado e os do bem avaliando.

5.20. VALCR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e consci-
entemente um bem, numa data de referéngia dentro das condigées do mercado
vigenta.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 147 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paule - CEP 03338-000
Fone { Fax { 011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@mariin.eng.br

Este decumento & cdpia do originel, asslhade digitalmente per FABIOG MARTIN e Tribunal de Justica do Eslado de Sap Paulo, protocolade em 26/052021 4s 12:39 , sob o nimero WSNEZ 1701484455
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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

Diferenga entre o valor de mercado & o ¢usto de reedigdo de um bem,
quanda positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAQ DE VALOR

Conceitualmente & parte 1 (um} da Norma para Avaliagio de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercada como;

“Queantia mais provivel pela qual se negociatia voluntariamente e consci-
enternente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes do merca-
do vigente, ou seja, © valor de mercado é uUnico, muito embora existam oulros
valores para mesmo iméve! dependendo da finalidade da avafiagdo”

6.2. DEFINICAQ DE FATORES

No sentido de elucidagio, discorremos abaixe sobre os fatores gque inter-
|
ferem direta ou indiretamente, na determinagia do valor de bens imobiliarios:

« FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos decorren-
tes das proprias caracteristicas dos imdveis, quer seja quanto ao terreno,
como por exemplo: localizagio, conformagio topografica, forma geométrica,
constituicdo geoldgica do seu subsolo & outras: quer seja quanto a constru-
¢ao como! projeto, especificagbes e qualidades do material empregado,
mao de obra de execugdo, depreciagdo fisica, etc.

+ FATORES INDIRETOS: Sio resultantes das modificagdes das caracteristi-

cas de determinadas regides, devidas a alteragdes de ardem demogréfica,

R. Emilia Marenge, n® 260 - 14° And. - C. 143 - Tatuapé - S&o0 Paulo - CEP 03336-000
Fone /Fax { 011 ) 2671-1616 com. - E-maif = fabia@marﬂn’.eng.br
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legal, social, palitica ou econdmica do local, as quais tendem a valorizar ou
gdesvalorizar o valor dos imdveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

seguir;

+ DIRETOS: Agueles que definem o valor de forma imediata através da com-
posigio direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em

método basico.

« INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de célculo com
emprego de sub métodos auxiliares como o de custe, da renda, o evolutive,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregada, a base de todas as avaliagdes
é a comparagdo, independente de ser direto ou indireto, assim sendo de acor-
do com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar 0s seguintes méto-
dos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVQO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bam através da comparagio
com dados de mercado assemelhados quanto s caracteristicas intrinsecas o
extrinsecas desse bem.

|
+« METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADQC: Identifi-
cam o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atribu-

tos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

R. Emilia Marenge, n® 260 - 149 And. - C). 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEF 03336-000
Fone / Fax ( 011 ) 2671-1616 com. - E-mall = fablo@martin.eng.br
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« METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam ¢ custo do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elemantos compara-

veis, constituintes da amaostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

« METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composigio do valor total do imé-
vel & feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproduglc das
benfeitorias e o fator de comercializagao respectivo. '

» METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével & obtido com base
na capitalizagio presente de determinagao do periodo de capi:taljza;:ﬁn =
taxa de desconto a ser utilizada sua renda liguida, real ou prévista tendo
comg aspecto fundamental, :

« METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de viabill-
dade técnico econdmico para apropriagac do valor do terreno, allicen;adn no
seu aproveltamento eficiente, mediante hipotético empreendlmenteo imebilia-
ric compativel com as caracteristicas do imdvel ¢ com as condigdes do
mercade.

» METODO DA QUANTIFICAGAC DO CUSTQ: Identifica o cust.aL do bem ou
de suas partes por meio de orgamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de services e respectivos custos diretos & indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

Tendo em vista o retro descrite, deduzimos que, ne caso vertente, o jus-
to valor correspaende ag valor (nico nelas conceituade ¢ qual por sua vez, é
igual ao valor do mercado.

Em outras palavras, este Gltimo equivale também ao valor real que se
definitia em um mercado de concarréncia perfeita, caracterizada pelas sequin-

tes premissas:

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14® And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax {011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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« Homogeneidade dos bens levados a mercado.

« Nimero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nio possam
nomalmente ou em grupos, alterar o mercado. '

+ {nexisténcias de influéncias extarnas.

+ Racicnalidade dos participantes & conhecimento absolute de todos sobre o
bem, ¢ marcado e a tendéncia deste.

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

ﬁs etapas para realizar a avaliacao do imével em questéo se dividem em:
« Vistoria :
» Ccoleta de Dados
» Andlise dos Dados

s« Formagéo de opinido de valor e etc. i

8.1. VISTORIA

A vistoria & imprescindivel para a realizagdo do trabalho de avaliagéo,
em casos excepecionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se 4 adogao de uma situagio paradigma, desde que acordado entre as

partes e explicitado no laudo.

R. Emilia Marenge, n® 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sac Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax { 011 } 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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8.2. COLETA DE DADOS '

Em continuidade aos trabalhos de avaliagao é efetuada a coleta dos da-
dos relativos &s caracteristicas de cada um dos bens em andlise, verficando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagan.

Na coleta de dados é importante ressaltar:
« Pesguisa
+ Situagdo mearcadolégica
+ Dados fisicos — funcionais

+ Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA i

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista
as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informagdes
e pesquisas anteriores, plantas e documentos, praze de execugio dos servigos

e etc.

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas s&o recomendaveis
buscar informagdes sobre o tempo de exposigio no mercado e, no caso de
transagdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorre-

ram. .
i

8.2.3. DADQS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem &s caracteristicas fisicas e funcionais do

imavel.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paule - CEP 03336-000
Fane / Fax ( 011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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A coleta desses dados & efetuada através de vistoria, que é imprescindi-
vel para 2 realizagéo de uma boa avaliagio.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagio a0 segmento de mearcada.

Durznte as vistorias, ¢ avaliader realiza ¢ levantamento de dados técni-
cos, caracteristicas fisicas, utilizagao do bem e outros fatores relevantes para a

formag&o da valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando, le-
vantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacido e manutencgéo, a NBR 14653-2 classifica esses dados
coma variaveis dependentes e variaveis independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

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

cado.
Dentre ¢os dados de mercado pademos desfacar:
s Pregos de mateniais
+ GCotagdes de mio-de-obra
» Custos unitdrios médics de construgio
» Taxas de juros
e Taxa de rendimeanto utilizado
= (Ofartas de imbveis (vendallocacio) comparéveis, efc.

As fontes fornecedaoras de dados sao bastante variadas tais como:

Revistas !

A. Emilia Marengo, n? 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP (:3336-000
Fone / Fax { 011} 2671-1616 com. - E-mail = fabio@mariin.eng.br
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» Jornais

* Publicagies especializadas
» QCartorios

« Tabslionatocs

» Corretores de imoveis

+ Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADQOS

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

reram. I

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razodvel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliandao.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atribuios mais semelhantes possiveis

aos do bem avaliando.
|
Identificar e diversificar as fontes de informagdo, sendo que as informa-

¢Oes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabllidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dacdos de mer-
cado coletados.

R. Emilia Marengo, n? 260 - 14® And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
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Buscar dados de mercado de preferéncia contemporangos com a data
de referéncia da avaliaggo.

8.4. FORMAGAO DE OPINIAO DE VALOR ,'

Através da coleta de dados procede-se a andlise dos mesmos, definin-
do-se a avaliagdo por um ou mais métodos.

Esta definigao & feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos da-
dos de mercado, aliadas & experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, mé-
todos a serem adotados, precisfo, fundamentagdc e os tratamentos matemati-

cos & serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos mateméticcs podem ser subdividides em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES {MET. CLASSICA) |

Envolve a aplicagio de fatores e critérios, instituidos a partir da observa-
¢Ac 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 calculos.

8.4.3. TRATAMENTOQ CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica inferen-
cial, pois no referido tratamento, a propria amoestra revela gual o compaortamen-
to do valer em fungao de cada varidvel considerada. '
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9. SITUACAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1, LOCALIZACAO

0 imdavel avaliando situa-se na Rua Dr. Hélio da Mata Souza, {Rua Um)
n® 08 apartamento 12, Condominic Residencial ltapua no Conjunto Habitacio-
nal dos Metalirgicos ABCD, Santo André — SP, constituido por terrenc {fragao
ideal) e benfeitorias. '

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAD

A regido possui residéncias, pegueno comércio variado, entorng com
baixo niimerg de prestadores de servigos, dirigida predominantemente a resi-
déncias com alta densidade popuiacional. !

Sua pringipal referéncia é estar inscrita dentro da geometria formada pe-
la Rua Palmital, Rua Lucélia, Rua Roléndia, Rua Dr. Almenor Jardim Silveira e
Rua Carl|ds.

9.3. ZONEAMENTO

Atualmente conforme as Leis 8.696/04, de 17 de Janeiro de 2.004, & es-
tatuto da “Lei Federal n.? 10.257" o local é tido como MACROZONA URBANA,
categoria de uso “ZONA DE HEGUFEHAQ&D LRBANA, ZRU",

9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso & regido onde se localiza o imdvel é feito pela Rua Carijés.

9.5. MELHORAMENTQS PUBLICOS

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

Rede de agua potével; dguas pluviais; esgotos; energia elétrica; ilumina-
¢ao ptiblica; telefone; sarjetas; guias; pavimentagao; passeios pibiicos.

R. Emilia Marango, n® 260 - 149 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sac Paule - CEP 43335-000
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9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

C imove! avaliando com 37 anos, possui classe residencial, grupo apar-
tamentos, padrac simples {1.3.2} no intervalo médio de R8N (3,5330 sem sele-
vador), conferme os valores das edificagdes de imoveis urbanos IBAPE-SP no
ano de 2011 & Indices de Unidades Padronizadas — IBAPE-SP no ano de 2019,
tendo seu estado de conservagao considerado “ entre regular e necessitando
reparos simples — "D" (0,4575, correspondente a 62 % de idade de vida refe-
rencial).

9.7. BENFEITORIAS

C apartamento avaliando com drea (til de 51,37 m?, na Rua Or. Hélic da
Mata Souza, (Rua Um) n? (8 apartamento 12, Condominic Residencial ltapud
no Conjunto Habitacional dos Metalirgicos ABCD, Santo André -~ SP possui
sala, dois dormitérios, cozinha, banheiro e 4rea de servigo e uma vaga inde-

terminada no estacionamento do condominio.

0O Condominic Residencial ltapuéd no Conjunto Habitacionali dos Meta-
lirgicos ABCD, é um empreendimente residencial que possui cento @ noventa
o dois apartamentos, distribuidos ao longo de doze blocos de gquatro andares.
Em suas dreas comuns o Condominic Residencial ltapuéa no Conjunte Habita-
cional dos Metaldrgicos ABCD, dispde de: vagas de garagem. i'

10. AVALIACAO

Este Perifo se utiizou tecnicamente das Normas da ABNT {NBR-
14.653/2.001 — Avaliagac de Bens — Parte -01) e {(Avaliagao de Bé..ns — Parte -
02: Imdveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste Signata-
ric, come a (Nerma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os Estudos
de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos {IBAPE-2.011).

A. Emilia Marengo, n® 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuape - Sao Paulo - CEP 03336-000
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10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MER-
CADO

Confarme a transcrigio da Norma de Procedimentos Gerais do
IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias) pode-se definir, como ME-
TODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:

“A identificagao do valor de mercade do bem por meio dos atn_'butas que
influenciarm a tendénela de formagdo do valor de mercado, naquels local e data
de referéncia, através dos elementos comparavels, que 55 admilidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infragdo desta
exigénoia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o0 ele-
mento em questdo & urm “oullier” ou indica uma nova tendéncia, ndo defeclada
pelos demais. Este métode é 0 elegivel na identificagdo do valor ufe IMercadc
de terrengs, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, terras nuas,
em propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre oulros bens, sempre que

houver dados semelhantes a0 avaliando.” (sic)
Este Parito transcreve o conceito de VALOR DE MERCADO:.

“Quantia mais provével pela qual se negociara voluntariamenta &
conscientemente um bem, numa dalta de referéncia, dentro das condigdes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado € unico, muitd embora existam
oulros valores para mesmo imdvel dependendo da finalidade da avaliaggo”

{sic)

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIAGAD

Para a determinagac do correto valor de venda para o imovel arrolade

na demanda, este Perito se ufilizou:;

- de uma ficha de pesquisa, contendo 06 (seis) elementos comparativos
diretos de dados de mercado, conforme 0s Anexos - e ll;
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- de uma planilha de homogeneizagéo dos fatores, que levam em consi-
deragdo, varidveis que serio devidamente demonstradas, conforme 0s (Ane-

x0s5-lell);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de da-
dos de mercado, proveniente de pesguisas "in loco” ou na internet no més de
abril de 2021.

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DOS ANEXOS - (e I}

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definigdo da Norma da ABNT-NBR/14.653-2/2.004, onde:

“A superestimaliva dos dados de oferia (elasticidade dos negdcios) geveré ser
descontada do valor total pefa aplicagio do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua deferminagio, pode ser apficado o fator consagrado
de 0,90 (desconty de 10% sobre o valor de venda)”.

QOu seja, este Perito utilizou como fator oferta f{obs) = 0,90, r;:r.:lnfcrme DS
Anexos -l ell. '

Na pfanilha de homogeneizagac dos fatores, este Pefito considerou co-
mao variaveis, os fatores de obsolescéncia f{obs) e padrao construti\_:rn fip.c).

Para o tratamenic dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo,
este Perito se utilizou da seguinte férmuta de comregas, onde o Indice corrigido
é opbtido através da divisdo entre o indice avaliando pelo comparativo, confor-
me: :

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

R. Emilia Marengo, n® 260 - 149 And. - Cj. 143 - Tatuapé - 3&c Paulp - CEP 03336-000
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Para a obtengéo de tais indices, aste Perito se utilizou do consagrado
“Estudos de Valores de Edificagbes da Imdveis Urbanos do {ano de :2.{]{]?] do
IBAPE, (Instituts Brasilsiro de Avaliagbes e Pericias), conforme o Anexo-VIII™.

Quanto & obtengdo dos valores unitirios homogeneizados {R$/m?), este
Perito se utilizou da seguinte formula, conforme;

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAQ

11.1. GRAU DE PRECISAQ

Apébs a obtengio do produto do valor unitario humogeneizﬁdu (R$/m3),
verifica-se a necessidada de saneamento da amostra ou ndo, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-08, {pa-
gina n® 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliagic de Bens — Par-
te-02-imadveis Urbanos}): 5

“Tabela-06 — Graus de precisdo da estimaliva de valor no casc de ufifi-
zZacao de iratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)", (sic)

' Graus

Descriglo " I |

Amplitud ' : :
mplitude do rn_ten.ralu de cunﬂfn;_a de 80% em torno da < 30% <20% <50%
estimatlva de tendéncia central . ;

| ENQUADRAMENTO GERALDO LAUDO . - o o n

No caso desse laudo de avaliagéo judicial, este Perito atingi o GRAU

DE PRECISAQ Il no trabalho, ou seja, $30%.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 149 And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&c Paulo - GEP 03336-000
Fone / Fax { 011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@matrtin.eng.br

=
=
y

Este documente & cdpia do original, assinado digitaimente por FABID MARTIM & Tribunal de Justica do Estada de Sac Paule, protocoladn em 26/05/2021 48 12:39 , s0b o nUmero WSNEZ21701484455

Fara conferir o original, acesse o sils hitps /esa).{sp.jus bripastadigital/pgfabritConferenciaDocumento.do, informe o processe 1022265-05.2019.8 260554 e codign AEACICH.



Pais, conforme os Anexos - | @ I, este Perito conseguiu restringir am +

Fabio Martin

Engenhelro Civil - CREA 5060203570

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

11.2. GRAU DE FUNDAMENTAGAQ

O grau de fundamentagao de uma avaliagdo estd relacionado tanto com
0 aprofundamento do frabalho avaliatdric, quanto com as informagdes que pos-

sam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

“Tabela-04 — Graus de fundamentagdo no caso da utlfizacdo de frata-
mento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)". {sic)

fls. 4811"

fls. 86

para o conjunto

: : Tobela 1 - Grau de Fundomentagio Pontu-
. ltem | - Descricio —T : . ; - acio
- [} 1 | !
1
Caracterizaca Comol t. . : Completa quan-
aracteriza mipleta quanto 2
_r cenzag :_] pletaq to aos fatores Adpeio de situagio
1 da imdwel avali- “todos os fatores ] 3
) : utlllzados no paradigma
ando analizados
o tratamento :
Caracteristlcas -
) . Podem ser LHiliza-
Caracteristicas conferidas por :
Coleta de dados . das caracteristicas
2 cenferidas pelo profissional cre- . 1
de mercado ] fornecidas por ter-
autor do lauds denciada pelo ) ] .
CEirns
autor do [audo .
Quantidads mi-
nima de dados
3 de mercadao, 12 -] a 2
efetivamente
utillzada
Apresentacio de
informaggas relati- Apresentagdo de |n-
.| Apresentaclo de . ]
vas atodasas ca .| . formagdes relativas
. . . . informagies re-
Identificagdn dos racteristicas dos atodas as caragte-
) ’ -+ | lativas a todas as )
F. | dados de merca- dadas anallsados, ] risticas dos dados 3
- . caracteristicas .
do com foto e caracte- correspondentes
L -1 dos dados anall- .
rsticas observadas p aos fatores utiliza-
- sados
pelo sutor do lauda - dos
Intervalo gdmis- . :
5 sivel de ajuste 0,802 1,25 0,502 2,00 0,40 a 2,50* 2
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de fatores

Intervalo admis-
sivel para cada

6 fator e para cada 0,9031,10 T DA0a 1,20 052150 : F 4
conjunto de : . :
fatores
¢ TOTAL DE PONTOS - oo . | 13

Ohbs.: 1] No caso de utilizagde de menes de clnco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,40 2
2,50, pois € desejwel que, cam um nimero menor de dados de mercade, 2 amastra s8|a menas heterogénea.

Portanto, ¢ laudo de avaliagdo judicial atingiu no minimeg 13 {treze) pon-
tos, conforme a tabela seguinte:

“Tabela-05 — Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamanta-
¢do no case de utilizagdo de tratamento por falores (ABNT- NBR 14.653-
2/2.004)". (sic)

Graus ) m. . | - W : I - | Obtido

Pontos minimos 15 & . 9 6 13 -
ltens3,5e6 no
minimo no grau li | Todes, no mi-

ltens ohrigatérips | Itens 3, 52 6 no grau

na grau corres- . | I, com os demais no i 1l
: e 05 demais no nimo no grau |
pondente * . minimo no grau | . : :
_ minimo no grad |
‘ ENQUADRAMENTO GERALDOLAUDO © . S n

MNo caso desse laudo de avaliagdo judicial, este Parito atiﬁgiu o GRALU
DE FUNDAMENTAGAO Il no trabalho.
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12. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentacio oferecida no prasente laudo de
avaliagao judicial, conclui-se que o justo, real & atual valor do imdvel constituido
de terreno e benfeitorias, situado na Rua Dr. Hélio da Mata Souza, (Rua Um)
n¢ 08 apartamento 12, Condominio Residencial {tapua no Conjunic Habitagio-
nal dos Metal(rgicos ABCD, Santo André — SP, considerando o valor da tran-

sacao a vista, & de:

RS 170.800,00 — ( Abril / 2021 )

{ Cento e Sete,ntﬁ Mil e ;Oitncehtu's' Reais )

Observagdo Importante: Em diligéncia realizada, n&o foi poessivel adan-
trar no imovel, por estar fechado e vazig.
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo de Avaliagao
Judicial, que consta de 23 ( vinte e trés ) laudas digitalizadas no anverso des-
tas, acompanham o presente 04 (quatro } anexos, conforme descritcs abaixo,
sendo esta dltima lauda que vai datada e assinada.

Pesquisa de Elementos Comparativos

Anexo I -

Anexo Il - Tabela de Homogeneizagdo dos Fatores
Anexo I - Croqui da Localizagdo Geografica
Anexo v - Documentagio Fotografica .'

S&o Paulo, 14 de maic de 2021,

/,

Eng. Me. Fabio Martin
Engenhsira Civil
CREA n® 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n® 868 .
Pés Graduado em Pericias de Engenharia ¢ Avaliagbes - FAA
Mestre em Habitagao, Planejamento e Tecnologia da Construg@o Civil — IPT/USP.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sio Paule - CEP 03338-000
Fone /Fax { 011) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br

Este decumento & edpia do orlginal, 3ssinada digitaimente par FABIO MARTIN e Tribunal e Justica do Estado de Sao Paulo, protocslado em 26/5/2021 as 12:33 , sob o nimern WSNE21 701484455

Para confarir o original, acesse o slte hitps-fasal §sp.jus.bripastadigitalipg/abrirConferencdaDacumenta.do, informe o processa 1022265-05 2019 8.26.0554 & cédigo AEAC3CY.



{ ‘ : fls. 485

HEW=T - "WO3gLaL-1£92 ( 110 ) xe4 faucy

000-96ES0 J30 - ojned 0gS - pdeme] - v 1D - "puy oi| - 092 sU ‘OBUBIEW BlIWT Y

0/SEDZ080S ¥ - s causyuebug
UPADJY 019D

g <
o
‘§
3 X
=
O
1] - - -
3 - -
0 ) - )
e -
=
>
=
- ' - a _c-
Esbe documento & cépia do original, assinado digitalmenta por FABIO MARTIN e Tribunal de Justics do Estado de Sac Pavlo, protocolado em 28/05/2021 22 12:39 | sob o nimmero WSNEZ 1701484455 . vy
Fara canferir o original, acesse o site hitps:fesa) tsp jus bripastadigitalipgiabrirConferencialocumenta.da, infarme o processo 1022265-05,2015.8,26.0554 & codign AEAC3CT. - oo



S8274-2425 comretor

Descricie {Dois dormitgrics, banheirg, sala de estar e
intema  (jantar, cozinka e drea de servico
~
g Garagem Padrdo construtivo - base RN Coefickente
stmplesédio no Intervaio médio da REN
3,533
03 {uma) |} 5 7). 15ARE sfetevador
Idade am [%) da 2% Estadode | Regular f Wecess
vida referenclal: conservagda | reparog simples
3 . Datz
Conlato Conguiste Imenweis - oid 3503-617F f

05/0472021

RUA DOUTOR HELIO DA MATA SOUZA, N 34

5,00

200.000,00 |

DescricBe | Dais dormitorios, banheirg, sala de estar e
intermB  Jjantar, cozlnha e dre2 de servico
; Garagem Padrio consimutive - base AN Combiciunty
smplesédin no Intenaio médio de ABN
= | vifumay {1.3.2] - IBAPE s/elevador 35830
{dade #m [%] da §2% Estedode | Regufar fWecess n
vida referenclal: conservagda | reparos simples
Espetialista imGueks - ¢6d AP3126 - Oata
Contato  |4335-5083 f OBAS 6822 - comretor
MErelo 05/04/2021
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Fone / Fax { 011 ) 2671-1616 com. - E-malf = fabio@martin.eng.br

fls. 486 [{
fls. 101
[Fs]
- - -
Fabio Martin g
Engenhelro Civil - CREA 5080203570 5
b
w
=
£
PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS | abr/21 2
[ ]
Acan {m E
mbveL |{RUA BR. HELIO DA MATA SOUZA {RUA 1 yaonoe £ AKOK 07 EATA 2
AvALANDD UM, N 08 APARTAMENTO 12 5137 | Goen | ovmesoca [ R
REALEADD
7 REALEZADD [Fht
LoGrRADAUmCY IARDIM ALVORADA - SANTO ANDRE - 5F
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVDS -1, 2 2 3
19200000 | w0 | 37280000
AU DOUTOR HELIO DA MATA SOLIZA, lie 29 55,00 —
Bescrigiin |Dols dormitdrios, banheiro, sala de estar e
Inteina  |jantar, corinha e drea de servico
E Garagem Padrio constmutivn - base RBN Cowfclarrty
W Simplesédia o Intervaio medio de ABN
AL (umal 11, 3 ). 1BAPE s/elevadar 35330
|dade em (%) da 1% Estagdode | Regular f Mecass o
vida referencial; conservagio | reparos shmples
. - Crata
Contato Comretor Aphansa -ofd ind01 - 1el
994215483 05,04 /202 1
20200000 | om0 | 12180000
RLIA DOUTOR HELIO DA MATA SOLIZA, N2 34 2%,00 p—
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FICHA Nt A

RUA DOUTOR HELIO DA MATA SOUZA, N2 20

PLANILHA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS [ abrf21
Araa (m’)
iMOVEL [RUA DR. HELIO DA MATA SOUZA (RUA VALORDE | o orERTA -
OFERTA OU WlLOn
AVALIANDO|UM), N2 08 APARTAMENTO 12 51,37 NEGOCID ﬁmn MERCADO (RS
REALT A 1“}
LoGraDouROY JARDIM ALVORADA, - SANTO ANDRE - 5P
FICHAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS-4,5e 6
2500000 | 0% | 20250000

25,00

Descricdo
Interna

Dois dormitorios, banheiro, sala deo estar &
[iantar, cozrinha e drea de servigo

Garagem

Padriio construtivo - base REN

Cosficients

01 {uma)

Simplesédio no Intervalo médio de REN
{1.3.2) - IBAPE s/elevador

3,5300

idade am (%) da
vida referencial:

52%

Estado de

CONSErvVacio

Regular / Necess
reparos simples

Contato

Usuwirio Newcore - cod B9710 - tel
O8925-1160 - corretora Marina

FICHA N7 5

RUA DOUTOR HELIO DA MATA SOUZA, NE 01

Descrigio |Dols dormitdrios, banheiro, sala de estar &
interna  |jantar, cofinha e drea de servigo
Garagem Padrio contrutivo - base REN Conficare
m h;"] Simplesédio no intervalo medic de RBN "
(1.3.2] - IBAPE s/elevador
idade em (%] da 2% Estado de | Regular / Necess 5
vida referencial: conservagdo | reparos simples

Crescente Consult imob - odd CR1791

Contato

tel 3199-6262 - corretor hvanl

Data
05/04/2021 |

FICHA NY 6

RUA DOUTOR HELIO DA MATA SOUZA, N2 D2

55,00

205.000,00 [ 0,90

FOTO

Descriglo |Dois dormitdrios, banheiro, sala de estar

interna  |jantar, cozinha & drea de servigo

LA agem Padrio construtive - base REN Cegficenty
Simplesédio no intervilo médic de REN

o1 1L,5330

uma) |13 3.2) - IBAPE s/etevador

|dade em (%] da 2% Estado de | Regular / Necess o

vida referencial: conservaglo | reparos simples

contato | TE360 Empr imob - cid AP2760 - tel Data
4972-7232 - corretor Ellangels 05,/04/2021

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

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

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emilia Marengo, n? 260 - 14® And. - G} 143 - Tatuapé - Sac Paule - CEP 03336-000
Fone / Fax {011 ) 2671-1616 com. - E-ma#}
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Fabio Martin
Engenhagiro Civil - CREA 5060203570

e e TR EEE R o oepcas g -
' g Congregacda Crisld
- ¥ no grasl “Jardim. -

Lk Tead Missdo P'az@
PR SN . .
Relneldos Hit /g -

s Motitoe 8B,

) R - |
.-y - ' : ' :Tehad e Fipas
P . P .+ Lioja de papspaiod
@ . : : - 4% pape T

T Tl T T
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. R T . . :
| . ‘Condominip .0 . % o o
4 TN - B,

Residenciallpacaral - L R o @0 ey

_k

US Jardim Alvorida o Emelef P
: - . Julic Munes

: . . o F 4 AMPamon Usin

oty 5 T e geames

W@ Tt
SRR ' Goaale ' L R

Croqui de localizagdo geografica do imavel sito & Rua Dr. Hélio da Mata Souza,

{Aua Um) n? 08, Condominio Residencial tapua no Conjunto Habitacional dos

Metaflrgicos ABCD, Santo André — SP

A. Emllia Marenge, n® 260 - 14% And, - Cj. 143 - Tatuapeé - S0 Paulo - CEP 03335-000
Fone / Fax { 011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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ANEXO

Fabio Mariin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

R. Emfiia Marengo, n? 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO N® 01 - Vista da fachada do Condominio Residencial Itapua.

FOTO N® 02 — Vista da Rua Dr. Hélio da Mata Souza & direita do Condominio

Residencial ltapua.

A. Emilia Marengo, n® 260 - 14% And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax (011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO N? 03 — Vista da Rua Dr. Hélio da Mata Souza a esquerda do Condomi-
nio Residencial Itapua.

FOTO N® 04 - Vista da portaria no Condominio Residencial ltapua.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 142 And. - Cj. 143 - Tatuapeé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone / Fax ( 011 ) 2671-1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br
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Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

FOTO N® 07 — Vista da sala no apartamento avaliando, obtida pelo lado de fora
através da sua janela.

FOTO N® 08 - Vista da porta de acesso no apartamento avaliando, obtida pelo

lado de fora através da janela da sala.

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