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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° 0007630 — 65/ 21

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do
cumprimento de sentencga, ajuizada por PEDRO MARCELINO DA COSTA, em
face de ANTONIA MARIA DA SILVA, em curso perante esse M.M. Juizo e
respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi confiada, vém
muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as conclusdes que
cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o valor de mercado
do apartamento de n° 23, 2° andar, Bloco 01, situado na Avenida Primeiro de
Dezembro, s/n°, Bairro Jardim Santo André, neste Municipio de Santo André -
SP, correspondente ao Autor a cota-parte de 50% (cinquenta por cento),

conforme determinacao MM. Juiz, fls. 22 dos autos.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao 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 avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os meétodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir
discriminados:

e Definicdes Normativas

e Definicdes Gerais

¢ Metodologia

e Procedimentos para Avaliagao

e Situagao e Descricdo do Imovel Avaliando
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e Avaliacéo
e Conclusao
e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacgao e precisdo se enquadram no
nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliagcdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).

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

e NBR 14653 — 4 Avaliagdo de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

o Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
e Avaliagédo de Imoveis Urbanos (IBAPE - SP —2007).
e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Santo André.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos
termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou nao a ele.

5.3. BEM

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

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou danos.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

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

pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGCAO

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

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produg¢ao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

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

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.
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5.10. DEPRECIACAO

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

qualidade, ocasionadas por:

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

manutencao.

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

manutencao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéao tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

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

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo
avaliagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigao ou

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

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes 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

Relatoério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorgio pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciastes.
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5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacéo, coleta, selegao,

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

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagcdo de operagdo que expressem, em termos relativos, as

diferencgas 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
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicbes do

mercado vigente.

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 reedigdo de um bem,

quando positiva.
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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
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformacgao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagcbes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execugéao, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagdes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imoveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

sequir:

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

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as avaliagbes
sera 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 comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicéo do valor total do imével
e feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

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

aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢des do mercado.

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

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, ¢ 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 seguintes

premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&o possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e Inexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

o 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 imoével em questao se dividem em:

e Vistoria

e Coleta de Dados

¢ Analise dos Dados

e Formacéo de opinido de valor e etc...
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliagdo, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situagdo mercadologica
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 execug¢ao dos servicos e

etc.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 13

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2022 as 17:03 , sob o nUmero WSNE22703295464

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007630-65.2021.8.26.0554 e codigo Y1IWoWALO9.



fls. 77

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizagcdo de uma boa avaliacao.

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

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses

dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

fls. 78

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

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

Cotagoes de mao-de-obra

Custos unitarios médios de construcao

Taxas de juros

Taxa de rendimento utilizado

Ofertas de iméveis (venda/locagdo) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

Revistas

Jornais

Publicagdes especializadas

Cartorios

Internet

Corretores de imoveis

Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero 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 informacdo, sendo que as
informagdes 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

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de
referéncia da avaliagéo.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

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

se a avaliagao por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos dados
de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, métodos a
serem adotados, precisao, fundamentagcdo e os tratamentos matematicos 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 aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagado 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. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 17

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2022 as 17:03 , sob o nUmero WSNE22703295464

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007630-65.2021.8.26.0554 e codigo Y1IWoWALO9.



fls. 81

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

9. SITUAGCAO E DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando, o apartamento de n° 23, 2° andar, Bloco 01, situado
na Avenida Primeiro de Dezembro, s/n° Bairro Jardim Santo André, neste

Municipio de Santo André - SP.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Estrada do Pedroso, sendo que
tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis, lanchonetes, academia,

restaurantes e linhas de 6nibus.
O imdvel avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Vinte de Novembro

e Rua Oito de Maio.

9.3. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico & feito pela Avenida Primeiro de

Dezembro.

9.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia

elétrica, iluminagéo publica, gas encanado, pavimentagéao, etc.
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9.5. BENFEITORIAS

O apartamento avaliando de n° 23, 2° andar, Bloco 01, situado na Avenida
Primeiro de Dezembro, s/n°, Bairro Jardim Santo André, neste Municipio de

Santo André - SP, com area privativa de 50,00 m2.

10. AVALIAGAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT (NBR-
14.653/2.001 — Avaliagdo de Bens — Parte -01) e (Avaliagado de Bens — Parte -
02: Imodveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste
Signatario, como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os
Estudos de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos (IBAPE-2.011).

10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO

Conforme a transcricdo da Norma de Procedimentos Gerais do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes 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 formagéo do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sdo admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infragdo desta
exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o
elemento em questdo € um “outlier” ou indica uma nova tendéncia, néo detectada
pelos demais. Este método é o elegivel na identificagdo do valor de mercado de

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, terras nuas, em
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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
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagcdo”.

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

Para a determinacéo do correto valor de venda para o imével arrolado na

demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 07 (sete) elementos comparativos

diretos de dados de mercado, conforme o Anexo - | (um);

- de uma planilha de homogeneizagdo dos fatores, que levam em
consideragao, variaveis que serdo devidamente demonstradas, conforme o

(Anexo - | (um);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de
dados de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de
maio de 2022.

10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DO ANEXO - (1)

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

‘A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios)

devera ser descontada do valor total pela aplicacao do fator médio observado no
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mercado. Na impossibilidade da sua determinagcédo, 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(obs) = 0,90, conforme o
Anexo - |.

Na planilha de homogeneizagéao dos fatores, este Perito considerou como

variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrao construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo, este
Perito se utilizou da seguinte férmula de corre¢do, onde o indice corrigido &

obtido através da divisao entre o indice avaliando pelo comparativo, conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

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

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias), conforme o Anexo-IV”.

Quanto a obtengao 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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11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

11.1. GRAU DE PRECISAO

Apods a obtencdo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m?),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou nao, desde que a
mesma, ndo extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-06,
(pagina n° 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliagdo de Bens —

Parte-02-Iméveis Urbanos):

“Tabela-06 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)”. (sic)

Graus

Descri¢ao
1] ] |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
. . a < 30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO ]l

No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Perito atingiu o GRAU DE
PRECISAO lll 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:

11.2. GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentagao de uma avaliagao esta relacionado tanto com
o aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que

possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.
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“Tabela-04 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)". (sic)

- Tabela 1 — Grau de Fundamentagdo Pontua
Item Descrigao ~
1] | | ¢ao
L Completa
Caracterizagao Completa quanto a 5 . 5
ey quanto aos fato- | Adogao de situagdo
1 do imdvel todos os fatores . . 1
. ] res utilizados no paradigma
avaliando analisados
tratamento
Caracteristicas Podem ser
Caracteristicas conferidas por Utilizadas
Coleta de dados ] o e
2 conferidas pelo profissional caracteristicas 1
de mercado ) )
autor do laudo credenciado pelo fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade mi-
nima de dados
3 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizada
Apresentagao de
informacdes N .
. . Apresentacdo de in-
relativas a todas as | Apresentacdo de . .
o . . formagdes relativas
L caracteristicas dos informagdes re-
Identificagdo dos . . a todas as
dados analisados, lativas a todas as L
4 dados de L. caracteristicas dos 3
com foto e caracteristicas
mercado o . dados corres-
caracteristicas dos dados anali-
pondentes aos fato-
observadas pelo sados -
res utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
5 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 2
conjunto de
fatores
Intervalo
admissivel para
6 cada fator e para 0,90a1,10 0,80a 1,20 0,5a1,50 2
cada conjunto de
fatores
TOTAL DE PONTOS 11

Obs.: 1) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,40 a 2,50,

pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Portanto, o laudo de avaliagao judicial atingiu no minimo 11 (onze) pontos,

conforme a tabela seguinte:

“Tabela-06 — Enquadramento dos laudos segundo grau de
fundamentagéo no caso de utilizagéo de tratamento por fatores (ABNT- NBR
14.653-2/2.004)". (sic)

Graus 1] 1l | Obtido
Pontos minimos 15 9 6 11
. .. Itens 3,5 e 6 no
Itens obrigatdrios | Itens 3,5 e 6 no grau L. Todos, no
) minimo no grau Il ..
no grau lll, com os demais no . minimo no grau Il
L. e os demais no
correspondente minimo no grau Il L. |
minimo no grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO I

No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Perito atingiu o GRAU DE
FUNDAMENTAGAO Il no trabalho.

12. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentacédo oferecida no presente laudo de
avaliacao judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor do imdvel constituido
de terreno e benfeitorias, situado na Avenida Primeiro de Dezembro, s/n°,
apartamento de n° 23, 2° andar, Bloco 01, Bairro Jardim Santo André, neste

Municipio de Santo André - SP, considerando o valor da transagao a vista, € de:

R$ 151.300,00 — ( Outubro / 2022 )

( Cento e Cinquenta e Um Mil e Trezentos Reais )
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13. CALCULO DO VALOR DA COTA-PARTE
CORRESPONDENTE A 50% (CINQUENTA) POR CENTO
CABENTE AO AUTOR

O valor da cota-parte, equivalente a 50% (cinquenta) por cento sobre o

valor do imovel, sera calculada através da seguinte expressao:
ch = Vimovel X Pcp

onde:

V¢p = Valor da cota parte

Vimsvel = Valor do imével = R$ 151.300,00

Pcp = Cota parte = 50% (cinquenta) por cento

Substituindo e calculando:

Ve = R$ 151.300,00 x (50%) = R$ 75.650,00

R$ 75.650,00 — ( Outubro / 2022 )

( Setenta e Cinco Mil, Seiscentos e Cinquenta Reais )
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Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacdo

judicial definitivo, onde o mesmo possui 26 ( vinte e seis ) folhas deste papel,

impressas no anverso destas, acompanhando o presente em 04 (quatro) anexos,

conforme descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta

ultima que vai também datada e assinada.

Anexo

Anexo

Anexo

Anexo

Pesquisa dos Elementos Comparativos e

Memodria de Calculo das Fichas de Pesquisa

Croqui Cartografico de Localizag&o

Documentacao Fotografica

Instrumento Particular de Concesséo de

Subsidios

Santo André, 21 de Outubro de 2022.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n°® 868

Pés-Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes — FAAP
Mestre em Habitagéo, Planejamento e Tecnologia da Construgéo Civil — IPT/USP.
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ELEMENTOS DA AVALIACAOD
DADOS DA FICHA 1
HIMERD DA PESOUISA ¢ SANTD AIDRE - 35 - 2002 CJumuzADD DATA DA PESQUNSA: OF/10/2022

SETOR; ° GIADRA INDECE DO LOGAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOE DA LG'GAHIAGE.O

ENDERECO - AVENDA LORETD MUOMERD : 404
AP BASRRC SR TR SANTE AMDRE CIOADE : SAMTS AMDRE - 5P

CEFL UF 57

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTD [=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA

[IREDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD

DADOSE DO TERREMNS

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D i Aporfamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICASI

PADRAD : apariamants simpies sf sy i+ COEF. PADRAC 1500 COMSERVACAQ : d - snire regulsr & reparns simples
COEF, DEF. [K) OFTZIDADE: 20 anos FRAGAD: 000 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: G VAGAS DESCOB. ]
DIMENIGES

A PRIVATIVA Me: 4300 ARCA COMUM M* n.oo GARAGEM M c.on TOTAL MF 3,00
EDIFicIO

DORMTORIOS : O SUMES: @ W..r 0 QUARTO EMPREGADAS: © PACIMA- 0 SALADDE FESTAS: ©
ELEVADDRER: 0 PLAYGROUNE a SUFERORES : o AFTO/ANDAR : Q SUR-S04048 ; Q

FATORES ADICICONAIS

ACACIOMAL D1: 1,00 ADICINAL 02: .00 ADHChMAL D3 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 AMCHIMAL D ¥.00

DADOS DA TﬁAHSA‘;iD

MATUREFA : Oferts VALOR VEMDA (RS) { 150.000.00 VALOR LBCACAD (RE): 2,00

I CHBILLAREA, ; CORAETOAA

COMTATS SR LETICH PERERA TELEFOME (111053004548

OBSERVACAD:

RESULTADD DA H‘UMDGENEH&GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATORES ADICIOMNAIS 'U’ALDH!E.NAHIN;EG |
LOCAUZACED Floc : gpo. T ADICIOMALOL : SO WALOR UNITARIO : 230412
OBSOLESCENCIA Fobs - 000 FT ADICIONALGI : 20 HOMOGENEIZACAD ; 393,52
FADRAD Fp t gigen FTADICEOMALDS: 000 VARIAGCAD: oEres
VAGAS ooo FTADICKONALDY: 2000

FT ADICICONALGS - o0a

FI ADICICMAL O : (10
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMEMTOS DA AUALIAC,:E.O
DADDS DA FICHA 2
MUEMERC DA PESQUISA :  3AMTO ARIDRE - 55 - 2002 [LunmuzADo DATA DA FESQUMEA: 05/ 0/2022
SETOR; ° GIADRA INDECE DO LOGAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOE DA LG'GAHIAGE.O
ENDERECO - AVEN DA FRIMEIRD DE MAIC MUOMERD : 100
AP BAIRRC : JARDIRA SANTE AMDRE CIDADE : SAMTS AMDRE - 5P
CEFL UF 57
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ;
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTD [=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[IREDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD
DADOSE DO TERREMNS

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D i Aporfamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICASI

PADRAD : apariamants simpies sf sy i+ COEF. PADRAC 1500 COMSERVACAQ : d - snire regulsr & reparns simples
COEF, DEF. [K) OFTZIDADE: 20 anos FRAGAD: 000 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: G VAGAS DESCOB. ]
DIMENIGES

A PRIVATIVA Me: 50,00 ARCA COMUM M* n.oo GARAGEM M c.on TOTAL MF 5000
EDIFicIO

DORMTORIOS : O SUMES: @ W..r 0 QUARTO EMPREGADAS: © PACIMA- 0 SALADDE FESTAS: ©
ELEVADDRER: 0 PLAYGROUNE a SUFERORES : o AFTO/ANDAR : Q SUR-S04048 ; Q

FATORES ADICICONAIS

ACACIOMAL D1: 1,00 ADICINAL 02: .00 ADHChMAL D3 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 AMCHIMAL D ¥.00

DADOS DA TﬁAHSA‘;iD

MATUREFA : Oferts VALOR VEMDA (RS) { 159.7150,00 VALOR LBCACAD (RE): 2,00

I CHBILLAREA, ; CORAETOR

COMTATS SR, FERMANDO FERRERA TELEFOME : (111585251180

OBSERVACAD:

RESULTADD DA H‘UMDGENEH&GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATORES ADICIOMNAIS 'U’ALDH!E.NAHIN;EG |
LOCAUZACED Floc : gpo. T ADICIOMALOL : U WALOR UMITARIO: 2a44.70|
OBSOLESCENCIA Fobs - 000 FT ADICIONALGI : 20 HOMOGENEIZACAD ; 250719
FADRAD Fp t agre FT ADICIONALDS : 000 VARIAGCAD: ares|
VAGAS ooo FTADICKONALDY: 2000

FT ADICICONALGS - o0a

FI ADICICMAL O : (10
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fls. 93

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

DADDS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIACAOD

NIMERD DA PESCUISA ;

SANTO ARMIDRE - 55 - 2027

[unzano DATA DA PESQUSA : 05/ 10/2022

SETOR § QUADRA IMDSCE DO LOCAL: 00 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOS DA LQ‘.‘-AI.HAG;.O
EMDERECO - U DOE DOt CANDE MUOMERD : 100

COMP
CEP Uk 3F
DADOS DA REGIAD

BAIRRG : JARTIEA SANTO ANDRE

CEDADE @ 5470 ARDRE - 5P

MELHORAMENTOE |

EEPAVMENTACAD  [-] REDE DE COLERA DE ESGOTO
[<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD

[IREDE DE GAS
DADOS DO TERREND

[=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

TPO DA EDACACAD : Apcriaments
CARACTERISTICASI
PADRAD : apariamants simpies sf sy i+

ESTADOD:

COEF. PADRAC

FACE:

1500 COMSERVACAQ : d - snire regulsr & reparns simples

CIOEF, DEF. [K) OFTZIDADE: 20 ands FRAGAD: 000 TAKA 0,00 VAGAS COE.: £} VAGAS DESCOR.: ]
DIMEMSCES

A PRIVATIVA M 4400 ARCA COMUM M2 .00 GARAGER MF o.on TOTAR ¥ : L8040
EDIFfCIO

DORMITORIOS : o SUTES: 0 W.C: 0 OQUARTO EMPREGADAS: © peoiMa- 0 SALBODEFESTAS: ©
ELEVADDRES ! 0 FLAYGROUND : a SUPERORES - o APTO/AMDAR : 2 SUE-SOLO0E ; Q
FATORES ADICIOMAIS

ADACIDMAL DT 1,00 ADICHOMAL 02t 1.00 ADHCHOMAL 03! 100

ADCIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 ADMCIIMAL D4: voo

DADDS DA TﬁAHSA‘;iD

MATUREFA : Oferts

YALOR VENDA (RS) | 154.730,00

VALDR LOCACAD [RS): 0.00

IMACYEIL LA RS, ¢ CORPETOR
COMTATS SROANLSON ALEXSNORE TELEFOME : (111585251180
OBSERVACAD:
RESULTADD DA HﬂMDGENEIlﬁ.GiD
FATOREZ MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIZ VALORES/VARIAGAC |
LOCAUTACAD Floc : foo FT ADICIOMALDT : i e VALOR UNITARID - Laepad)
CBSOLESCEMCIA Fobs - 080 FT ADICHOMAL DD - Q.02 HQMCIGINIIIA{,KD - 2248, ';'?:
PADRAS Fp : Flesif FT ADICKINALDS : Q00 V.ARIA{,E.Q = 0arEs
VAZAS 000 FT ADHCROMNAL D TG
FT ADICHONALOS - G0
FIADICICH AL : o0
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMEMTOS DA AUALIAC,:E.O
DADDS DA FICHA 4
MUEMERC DA PESQUISA :  3AMTO ARIDRE - 55 - 2002 [LunmuzADo DATA DA FESQUMEA: 05/ 0/2022
SETOR; ° GIADRA INDECE DO LOGAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOE DA LG'GAHIAGE.O
ENDERECO - RUASALILEIA MUOMERD © 220
AP BASRRC SR TR SANTE AMDRE CIDADE : SAMTS ARDRE - 5P
CEFL UF 57
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ;
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTD [=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[IREDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD
DADOSE DO TERREMNS

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D: bportamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apariamants madio & =kew. (+] COEF. PADRAC 1980 COMSERVACAO @ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CESEIDADE: 15 anos FRAGAD .00 TAXA 000 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB:
DIMEMIOES

A PRIVATIVA W™ 37,00 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEMM® GO0 TOTAL M 00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peoiMa: 2 SALAODEFESTAS: ©
ELEVADDRES: O FLAYGROUND a SUFERICRES : o APTO/ANDAR ; o SUB.SOAOSE: O

FATORES ADICICONAIS

ACACIOMAL D1: 1,00 ADICINAL 02: .00 ADHChMAL D3 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 AMCHIMAL D ¥.00

DADOS DA TﬁAHSA‘;iD

MATUREFA : Oferts VALOR VEMDA (RS) { 230.000.00 VALOR LBCACAD (RE): 2,00

I CHBILLAREA, ; AGUI IMOVELS

COMTATEO (11 G737-5152 TELEFOIME : (1144753208

OBSERVACAD:

RESULTADD DA H‘UMDGENEH&GED

FATOREZ NORMA IBAPE P FATORES ADICIOMNAILL 'H’ALDH!ENAI!IA';EG |
LOCAUTACAD Floc : foo FT ADICIOMALDT : i e VALOR UNITARID - L.524.53
OESOLESCENCIA Fobs : 443,87 FT ADICKOMALDD ; oo HQMQGENHIM’:KQ B a.53208|
FADRAC Fp : -TETERE FT ADICHKONALDS : 0,00 v,qmm;io 5 5] .5:-,]3!
VAGAS 000 FT ADHCEONALD QU0

FT ADICEONALOS i

FI ADICICAN AL © Q0
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMEMTOS DA AUALIAC,:E.O
DADDS DA FICHA 5
MUEMERC DA PESQUISA :  3AMTO ARIDRE - 55 - 2002 [LunmuzADo DATA DA FESQUMEA: 05/ 0/2022
SETOR; ° GIADRA INDECE DO LOGAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOE DA LG'GAHIAGE.O
ENDERECO - RUASALILEIA MUOMERD © 220
AP BASRRC SR TR SANTE AMDRE CIDADE : SAMTS ARDRE - 5P
CEFL UF 57
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ;
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTD [=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[IREDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD
DADOSE DO TERREMNS

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D: bportamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apariamants simpies =/ ey COEF. PADRAC 1266 COMSERVACAO @ ¢ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CEITIDADE: 20 anos FRAGAD .00 TAXA 000 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB:
DIMEMIOES

A PRIVATIVA W™ 50,00 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEMM® GO0 TOTAL M 50,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peoiMa: 2 SALAODEFESTAS: ©
ELEVADDRES: O FLAYGROUND a SUFERICRES : o APTO/ANDAR ; o SUB.SOAOSE: O

FATORES ADICICONAIS

ACACIOMAL D1: 1,00 ADICINAL 02: .00 ADHChMAL D3 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 AMCHIMAL D ¥.00

DADOS DA TﬁAHSA‘;iD

MATUREFA : Oferts VALOR VEMDA (RS) { 224.000.00 VALOR LBCACAD (RE): 2,00

I CHBILLAREA, ; HORHIN WNVEIS

COMNTATO TELEFOME : (11}-27502540

OBSERVACAD:

RESULTADD DA H‘UMDGENEH&GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATORES ADICIOMNAIS 'U’ALDH!E.NAHIN;EG |
LOCAUZACED Floc : gpo. T ADICIOMALOL : U WALOR UMITARIO: 4032,00|
OBSOLESCENCIA Fobs - S350 FT ADICIOMALOZ: 20 HOMOGENEIZACAD ; 302 10|
FADRAD Fp t gpo FTADICIONALDS: 000 VARIAGCAD: o ;,5\5;4!
VAGAS ooo FTADICKONALDY: 2000

FT ADICICONALGS - o0a

FI ADICICMAL O : (10
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMEMTOS DA AUALIAC,:E.O
DADDS DA FICHA &
MUEMERC DA PESQUISA :  3AMTO ARIDRE - 55 - 2002 [LunmuzADo DATA DA FESQUMEA: 05/ 0/2022
SETOR; ° GIADRA INDECE DO LOGAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOE DA LG'GAHIAGE.O
ENDERECO - RUASALILEIA MUOMERD : 5H
AP BASRRC SR TR SANTE AMDRE CIDADE : SAMTS ARDRE - 5P
CEFL UF 57
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ;
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTD [=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[IREDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD
DADOSE DO TERREMNS

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D: bportamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apariamants simpies =/ ey COEF. PADRAC 1266 COMSERVACAO @ ¢ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CEITIDADE: 20 anos FRAGAD .00 TAXA 000 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB:
DIMEMIOES

A PRIVATIVA W™ 4800 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEMM® GO0 TOTAL M 48,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peoiMa: 2 SALAODEFESTAS: ©
ELEVADDRES: O FLAYGROUND a SUFERICRES : o APTO/ANDAR ; o SUB.SOAOSE: O

FATORES ADICICONAIS

ACACIOMAL D1: 1,00 ADICINAL 02: .00 ADHChMAL D3 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 AMCHIMAL D ¥.00

DADDS DA TﬁAHSA‘;iD

MATUREFA : Oferts VALOR VEMDA (RS) { 150.000.00 VALOR LBCACAD (RE): 2,00

IMACYEIL LA RS, ¢ GONCALVES MOVEIS E CONDOMBRDE LTDW

COMTATD {117 GEE8E-2000 TELEFOME : (1114731 4040

OBSERVACAD:

RESULTADD DA H‘UMDGENEH&GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATORES ADICIOMNAIS 'U’ALDH!E.NAHIN;EG |
LOCAUZACED Floc : gpo. T ADICIOMALOL : U WALOR UMITARIO: 3.000,00|
OBSOLESCENCIA Fobs - S040e . FT ADICIOMALDR : 20 HOMOGENEIZACAD ; 239851
FADRAD Fp t gpo FTADICIONALDS: 000 VARIAGCAD: osasal
VAGAS ooo FTADICKONALDY: 2000

FT ADICICONALGS - o0a

FI ADICICMAL O : (10
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA AVALIACAOD
DADOS DA FICHA 7
HIMERD DA PESOUISA ¢ SANTD AIDRE - 35 - 2002 CJumuzADD DATA DA PESQUNSA: OF/10/2022

SETOR; ° GIADRA INDECE DO LOGAL: 100 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOE DA LG'GAHIAGE.O

ENDERECC : RUAREGINALDG ROSS| MUOMERD : &4
AP BAIRRC : JARDHRA SANTE AMDRE CIOADE : SAMTS AMDRE - 5P
CEFL UF 57

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTD [=] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA

[IREDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUICACD DE AGUA  [X] TV ACABD

DADOSE DO TERREMNS

AREA [Ar) M3 o0 TESTADA - (cf) m: 1] PROF. QU (Pe) : 1,00
ACESSIMUDADE :  Dredc FORMAED : Ragutar ESQIMNA Mo
TOPOGRARA : =]t

COMNSSTERCIA : P

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D: bportamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apariamants simpies =/ ey COEF. PADRAC 1266 COMSERVACAO @ ¢ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CEITIDADE: 20 anos FRAGAD .00 TAXA 000 VAGAS COB: 0 VAGAS DESCOB:
DIMEMIOES

A PRIVATIVA W™ 52,00 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEMM® GO0 TOTAL M 52109
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peoiMa: 2 SALAODEFESTAS: ©
ELEVADDRES: O FLAYGROUND a SUFERICRES : o APTO/ANDAR ; o SUB.SOAOSE: O

FATORES ADICICONAIS

ACACIOMAL D1: 1,00 ADICINAL 02: .00 ADHChMAL D3 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHIMAL 05 1.0 AMCHIMAL D ¥.00

DADDS DA TII!AHS.M;REI

MATUREFA : Oferts VALOR VEMDA (RS) { 150.000.00 VALOR LBCACAD (RE): 2,00

IMCHEILLAREA | CANDINEG PICVES

COMTATD {11 50144554 TELEFOME: |11 )-525251 180

OBSERVACAD:

RESULTADD DA H‘UMDGENEH&GED

FATOREZ NORMA IBAPE P FATORES ADICIOMNAILL 'H’ALDH!ENARIN;.EG |
LOCAUZACAD Floc : oo FTADICIOMALDT: SO WALOR UNITARIO : 259415
CHBEOLESCENCIA Fobs © -H006 FT ADICHOMALOD: s HOMOGENEIZACAD : 2 566,08 |
FADRAC Fp : oo FTADICKOMALDS: 500 WARIAGAD : a ;,5\5;4!
VAGAS oo0 FT ADICHOMALGH: QU0

FT ADICHINALOS - o0

T ADICIC AL O o0
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Fabio Martin
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FOTO N° 01 — Vista da Avenida Primeiro de Dezembro, no trecho onde se situa

o imdével em questio.

FOTO N° 02 — Vista da Avenida Primeiro de Dezembro, no trecho onde se situa

o imovel em questao, tomada de outra posicao.
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FOTO N° 03 — Vista do prédio, onde se localiza o apartamento de n° 23, 2° andar,

Bloco 01.

FOTO N° 04 — Vista do portao de acesso ao prédio.
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Fabio Martin
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Vista do bloco 01, de acesso ao apartamento de n°® 23, localizado
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FOTO N° 05
no 2° andar.
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FOTO N° 06 — Vista da porta de acesso do bloco 01.
FOTO N° 07 — Vista do hall de entrada do bloco 01.
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FOTO N° 08 — Vista da escada de acesso ao 2° andar, onde se localiza o

apartamento de n° 23.

FOTO N° 09 — Vista da identificagdo apartamento de numero 23, objeto da agao.
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FOTO N° 10 — Vista da cozinha.
FOTO N° 11 — Vista da area de servigo.
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FOTO N° 12 — Vista do dormitério |.
FOTO N° 13 — Vista do dormitério Il.
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FOTO N° 14 — Vista do banheiro.

FOTO N° 15 — Vista da sala.
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FOTO N° 16 — Vista da sala, tomada de outra posicao.
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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® 0007630 — 65 / 21

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do
Cumprimento de Sentenga, ajuizada por PEDRO MARCELINO DA COSTA em
face de ANTONIA MARIA DA SILVA, em curso perante esse M.M. Juizo e
respectivo cartério, tendo procedido 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 conclusées que
cheguei por intermeédio destes

ESCLARECIMENTOS
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1. OBSERVACOES PRELIMINARES

Este signatario apresentou o Laudo de Avaliacdo Judicial as fls. 64/118
dos autos, e prestou esclarecimentos em fls. 158/200, concluindo que o justo,
real e atual valor do imével constituido por terreno e benfeitorias, situado na
Avenida Primeiro de Dezembro, s/n®, apartamento de n® 23, 2° andar, Bloco 01,
e a vaga de garagem, Bairro Jardim Santo André, neste Municipio de Santo
André - SP, correspondente ao Autor a cota-parte de 50% (cinquenta por cento)
do total do imével, considerando o valor da transacao a vista, é de:

VALOR DO APARTAMENTO
N2 23, 22 ANDAR, BLOCO 01

R$ 151.300,00 — (Outubro / 2022)

(Cento e Cinquenta e Um Mil e Trezentos Reais)

VALOR DA PARTE IDEAL CORRESPONDENTE, AO AUTOR NO
PERCENTUAL DE 50% (CINQUENTA POR CENTO) DO TOTAL DO
IMOVEL

R$ 75.650,00 — (Outubro / 2022)

(Setenta e Cinco Mil, Seiscentos e Cinquenta Reais)
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VALOR DA VAGA DE GARAGEM APARTAMENTO DE N¢ 23,
22 ANDAR, BLOCO 01

R$ 19.750,00 - (Outubro / 2022)

(Dezenove Mil e Setecentos e Cinquenta Reais)

VALOR DA PARTE IDEAL CORRESPONDENTE, AO AUTOR NO
PERCENTUAL DE 50% (CINQUENTA POR CENTO) DO TOTAL DA VAGA
DE GARAGEM

R$ 9.900,00 — (Outubro / 2022)

(Nove Mil e Novecentos Reais)

O Autor, em fls. 205/206 dos autos, requer o complemento do laudo
atualizando os valores dos bens para data presente, para que possa ser feita a
alienacao judicial do bem.

Veio o R. despacho do MM. Juizo, fls. 207, determinando que os autos
retornem ao perito e sejam apresentados esclarecimentos, o que sera feito a

sequir.
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2. ESCLARECIMENTOS DESTE EXPERT

Este signatario, diante dos argumentos trazidos pelo autor, sera
atualizado os valores do imével e da vaga de garagem para a data atual, ou seja,
outubro de 2024.

2.1 ATUALIZAGAO DO VALOR DO APARTAMENTO N¢ 23, 2°
ANDAR, BLOCO 01 E DA VAGA DE GARAGEM, PARA OUTUBRO
DE 2024

O valor do apartamento n® 23, 2° andar, bloco 01 e da vaga de garagem,
serdo atualizados de outubro de 2022 para novembro de 2024, através do indice
do IPC-FIPE, que sera feito a seguir:

2.1.1 ATUALIZACAO DO APARTAMENTO N¢ 23, 2°¢ ANDAR,
BLOCO 01

VALOR DO IMOVEL = R$ 151.300,00
INDICE PARA OUTUBRO/2022 = 648,0898
INDICE PARA OUTUBRO/2024 = 696,3630

R$ 151.300,00 / 648,0898 x 696,3630 = R$ 162.569,63

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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ou, em numeros redondos:

R$ 162.600,00 — (Outubro / 2024)

(Cento e Sessenta e Dois Mil e Seiscentos Reais)

2.1.2 CALCULO DO VALOR DA COTA-PARTE
CORRESPONDENTE A 50% (CINQUENTA) POR CENTO
CABENTE AO AUTOR

O valor da cota-parte, equivalente a 50% (cinquenta) por cento sobre o

valor do imével, sera calculada através da seguinte expressao:
ch = Vimével X Pcp

onde:

Vep = Valor da cota parte

Vimsvel = Valor do imével = R$ 162.600,00

Pcp = Cota parte = 50% (cinquenta) por cento

Substituindo e calculando:

Ve = R$ 162.600,00 x (50%) = R$ 81.300,00
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R$ 81.300,00 — (Outubro / 2024)

(Oitenta e Um Mil e Trezentos Reais)

2.2 ATUALIZAGCAO DA VAGA DE GARAGEM
VALOR DA VAGA DE GARAGEM = R$ 19.750,00
INDICE PARA OUTUBRO/2022 = 648,0898

INDICE PARA OUTUBRO/2024 = 696,3630

R$ 19.750,00 / 648,0898 x 696,3630 = R$ 21.221,09

ou, em numeros redondos:

R$ 21.200,00 — (Outubro / 2024)

(Vinte e Um Mil e Duzentos Reais)
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2.2.1 CALCULO DO VALOR DA COTA-PARTE
CORRESPONDENTE A 50% (CINQUENTA) POR CENTO
CABENTE AO AUTOR

O valor da cota-parte, equivalente a 50% (cinquenta) por cento sobre o
valor da vaga de garagem, sera calculada através da seguinte expressao:

Vep = Vvagadegaragem X Pcp

onde:

Vep = Valor da cota parte

Vvagadegaragem = R$ 21 200,00

Pcp = Cota parte = 50% (cinquenta) por cento

Substituindo e calculando:

Vep = R$ 21.200,00 x (50%) = R$ 10.600,00

R$ 10.600,00 — (Outubro / 2024)

(Dez Mil e Seiscentos Reais)
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3. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto, este signatario retifica o Laudo de Avaliacao
Judicial, fls. 64/118 dos autos, e os esclarecimentos prestados, fls. 158/200,
atualizando para outubro de 2024 o valor do imével e da vaga de garagem,
situados na Avenida Primeiro de Dezembro, s/n®, apartamento de n® 23, 2°
andar, Bloco 01, Bairro Jardim Santo André, neste Municipio de Santo André -
SP, perfaz o total de:

VALOR DO APARTAMENTO
N2 23, 22 ANDAR, BLOCO 01

R$ 162.600,00 — (Outubro / 2024)

(Cento e Sessenta e Dois Mil e Seiscentos Reais)

VALOR DA PARTE IDEAL CORRESPONDENTE, AO AUTOR NO
PERCENTUAL DE 50% (CINQUENTA POR CENTO)
DO TOTAL DO IMOVEL

R$ 81.300,00 — (Outubro / 2024)

(Oitenta e Um Mil e Trezentos Reais)
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VALOR DA VAGA DE GARAGEM APARTAMENTO DE N¢ 23,
2° ANDAR, BLOCO 01

R$ 21.200,00 — (Outubro / 2024)

(Vinte e Um Mil e Duzentos Reais)

VALOR DA PARTE IDEAL CORRESPONDENTE., AO AUTOR NO
PERCENTUAL DE 50% (CINQUENTA POR CENTO)
DO TOTAL DA VAGA DE GARAGEM

R$ 10.600,00 — (Outubro / 2024)

(Dez Mil e Seiscentos Reais)
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4. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer encerro estes esclarecimentos referentes
ao Laudo de Avaliacdo Judicial apresentado anteriormente, sendo que este é
composto por 10 ( dez ) folhas deste papel, impressas no anverso destas,
estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima folha que vai também
datada e assinada.

Sao Paulo, 06 de novembro de 2024.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 5060203570
Memobiro titular do (IBAPE) n® 868
Pés-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacbes — FAAP
Mestre em Habitagcéo, Planejamento e Tecnologia da Construcao Civil — IPT/USP.
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