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EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 122 VARA CIiVEL
DA COMARCA DE SAO PAULO - FORO CiVEL CENTRAL

Processo Digital n2: 0025257-81.2024.8.26.0100
Exequente: Erico Luiz Barbosa Campos
Executado: José Trevisan Junior

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

1. INTRODUCAO

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliacdo de dois imdveis que constam
nos autos, sendo duas vagas de garagem de matriculas 130.670 (vaga n2 800) e 130.673
(vaga n2807), ambas com 11,04m? de area, localizadas no 12 subsolo do subcondominio
01 Royale Prestige, integrante do empreendimento denominado Royale Noble
Residence, com entrado pelo n2 401, rua Caminho do Pilar, Santo André — SP.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela NBR
13752/96 - Pericias de engenharia na construgdo civil (norma que fixa os critérios e
procedimentos relativos as pericias de engenharia na construcdo civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia
das investigacOes, confiabilidade e adequacdo das informacdes obtidas quanto a
qualidade das anadlises técnicas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito.
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3. ZONEAMENTO
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Santo André é um municipio localizado no estado de S3ao Paulo, integrante da Regido
Metropolitana de S3o Paulo e do tradicional polo do Grande ABC. A cidade tem papel
relevante no contexto urbano e econémico paulista, tanto pela proximidade com a
capital quanto por sua histérica vocacao industrial e atual diversificacdo econémica.

De acordo com o Censo do IBGE de 2022, Santo André possui aproximadamente 748 mil
habitantes, com estimativas recentes apontando para uma populagdo proxima de 770
mil habitantes. Trata-se de uma cidade densamente povoada, com perfil
majoritariamente urbano. O indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) é
de 0,815, considerado muito alto, refletindo bons indicadores de renda, educacdo e
longevidade quando comparados a média nacional.

A economia andreense passou por transformacdes significativas ao longo das ultimas
décadas. Embora tenha se consolidado historicamente como um importante centro
industrial — especialmente nos setores metalurgico, quimico e de autopecas —, hoje o
setor de servigos é predominante, respondendo pela maior parte do Produto Interno
Bruto (PIB) municipal. O comércio também tem forte presenca, impulsionado por
centros empresariais, shoppings e uma ampla rede de servicos.

Em termos de infraestrutura, Santo André apresenta bons niveis de urbanizacdo e
acesso a servicos publicos. O municipio conta com ampla cobertura de saneamento
basico, sistema de coleta de residuos e rede de saude estruturada, composta por
hospitais, unidades basicas de salde e centros especializados. A cidade também possui
uma rede educacional diversificada, com escolas publicas e privadas, além de
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instituicdes de ensino técnico e superior. No transporte, destaca-se a integra¢ao com a
capital e municipios vizinhos por meio de linhas de trem, corredores de 6nibus e vias
importantes, facilitando a mobilidade regional.

No que se refere ao lazer e a qualidade de vida, Santo André oferece diversas opgdes. A
cidade abriga parques urbanos importantes, como o Parque Celso Daniel e o Parque
Central, que dispGem de dareas verdes, espacos para caminhadas, esportes e eventos
culturais. Outro destaque é o Parque Natural Municipal do Pedroso, uma grande area
de preservacao ambiental com remanescentes de Mata Atlantica. No campo cultural e
cientifico, a Sabina — Escola Parque do Conhecimento e o Planetdrio Johannes Kepler
sdo referéncias regionais. O municipio também ¢é responsavel pela administracdo de
Paranapiacaba, vila historica de origem inglesa que atrai turistas interessados em
patrimonio cultural e ecoturismo. Além disso, centros comerciais como o Grand Plaza
Shopping ampliam as op¢des de entretenimento e consumo.

De modo geral, Santo André é considerada uma cidade com boa qualidade de vida,
reunindo infraestrutura urbana consolidada, diversidade econémica, oferta de servicos
e opcOes de lazer, o que a torna atrativa tanto para moradores quanto para empresas e
visitantes.

Segue lista da distancia aproximada do imdvel avaliando de locais relevantes:

e Escola mais proxima: Colégio Pentdgono. Aproximadamente 1,8km ou 6 minutos
de carro;

e Shopping mais préximo: Shopping ABC. Aproximadamente 850m ou 3 minutos
de carro;

e Rede bancaria mais proxima: Banco Santander. Aproximadamente 850m ou 3
minutos de carro;

e Supermercado mais proximo: Carrefour. Aproximadamente 950m ou 3 minutos
de carro;

e Farmdcia mais proxima: Drogaria S3o Paulo. Aproximadamente 600m ou 2
minutos de carro;

e Hospital mais préximo: Hospital Estadual Mdrio Covas. Aproximadamente 2,9km
ou 8 minutos de carro.
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4. VISTORIA E CARACTERIZAGCAO

Para a avaliagdo da vaga de garagem utilizaremos o conceito de area equivalente
conforme NBR 12.721 — Avaliagdo de custos unitarios de construcao para incorporagao
imobilidria.

Conforme a NBR 12.721 a 4rea equivalente é uma Area virtual cujo custo de construcdo
é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente
do custo unitdrio basico da construcao, adotado como referéncia. Pode ser, conforme o
caso, maior ou menor que a area real correspondente.

Neste método calculamos o valor de um apartamento padrdao com vaga de garagem e
subtraimos o valor do apartamento, restando o valor da vaga de garagem.

Conforme peticionado nos autos, a vistoria ocorreu no dia 12/11/2025 as 11h30. Como
nao foi possivel adentrar o imdvel, utilizaremos o seguinte imdvel paradigma para
realizar uma avaliagao indireta:

Endereco: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 135m?
Descricdo: 3 quartos, 4 banheiros, 2 vagas de garagem

Link:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-gilda-bairros-
santo-andre-com-garagem-135m2-venda-RS1680000-id-
2651863197/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026

Material fotografico:
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No ANEXO 1 fizemos a

que o imdvel avaliando.

Tabela 1 - Pesquisa de Dados de Mercado

Pesquisa de Dados de Mercado com imdveis na mesma regido

Dado | Area (m?) Valor R$ Val(:;;r:i:ério
1 135,00 | R$ 1.450.000,00 | R$ 10.740,74
2 126,00 | R$ 1.370.000,00 | R$ 10.873,02
3 136,00 | R$ 1.300.000,00 | R$ 9.558,82
4 86,00 | R$ 1.190.000,00 | R$ 13.837,21
5 86,00 | R$ 1.170.000,00 | R$ 13.604,65
6 86,00 | R$ 979.000,00 | R$ 11.383,72
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De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentagao I,
tratamento por fatores, o nimero de amostras de dados de mercado deverad ser de:

Entdo para mantermos o Grau de Fundamentacao |l devemos ter pelo menos 6 dados
de mercado. Pela Tabela 1 vemos que possuimos a quantidade suficiente de dados de
mercado.

Em seguida realizamos a homogeneizacdo dos valores unitdrios dos imodveis
pesquisados. Para isso utilizamos a metodologia de tratamento por fatores, conforme
preconizada na NBR 14.653 — Avaliacdo de imdveis e também utilizamos a Norma de
Avaliacdo de Imodveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia.

No tratamento por fatores realizamos a homogeneizacdo dos precos utilizando 2
Fatores de Homogeneizacdo, sendo eles:

e Fator Oferta
e Fator Area

Fator Oferta (Fo)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdao do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicacdo do fator oferta.

Fator Area (Fa)

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”
do eng. Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini, deve ser calculado pela
seguinte equacao:
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Fa = (drea de elemento pesquisado)'’ => quando a diferenga for inferior a 30%
(drea de elemento avaliando)

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’® => quando a diferenga for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)

Tabela 2 - Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

FATORES DE
) HOMOGENEIZAGAO
Area o 2]
Dado Valor R$ construida Valo;;r;:arlo h Lellar L_’"'Lan;$lmz
(m?) Fator Area | Fator Oferta | "0Mc9€neizado
(Fa) (Fo)
1 R$ 1.450.000,00 135,00 | R$ 10.740,74 1,000 0,90 R$ 9.666,67
2 R$ 1.370.000,00 126,00 | R$ 10.873,02 0,983 0,90 R$ 9.599,78
3 R$ 1.300.000,00 136,00 | R$  9.558,82 1,002 0,90 R$ 8.620,59
4 R$ 1.190.000,00 86,00 [ R$ 13.837,21 0,945 0,90 R$ 11.695,12
5 R$ 1.170.000,00 86,00 | R$ 13.604,65 0,945 0,90 R$ 11.498,56
6 R$  979.000,00 86,00 | R$ 11.383,72 0,945 0,90 R$ 9.621,44
Valor médio: | R$ 10.117,03

Para a avaliacdo da vaga de garagem utilizaremos o conceito de drea equivalente
conforme NBR 12.721 — Avaliagdo de custos unitarios de construcdo para incorporacao
imobiliaria.

Conforme a NBR 12.721 a 4rea equivalente é uma Area virtual cujo custo de construcdo
é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente
do custo unitdrio basico da construcado, adotado como referéncia. Pode ser, conforme o
caso, maior ou menor que a area real correspondente.

Em seu item 5.7.3 a NBR 12.721 define a drea equivalente de garagem como 0,50 a 0,75.
Iremos utilizar a area equivalente de 0,50.

Verificando as matriculas das vagas de garagem vemos que possuem 11,04 m? de area
util o que entdo equivaleria a 11,04m? x 0,50 = 5,52m? de construgdo. Como sdo 2
garagens teremos 2 x 5,52 = 11,04m?
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Calculo do valor das garagens:

Area relativa das garagens: 11,04 m?/(135m? + 11,04m?) = 7,559%

5. CONCLUSAO
Calculando o valor do imével teremos:

Area do imdvel x Valor Unitario Médio
135m?2 x R$ 10.117,03 = RS 1.365.798,59

Portanto o valor das garagens é de: RS 1.365.798,59 x 7,559%= RS 103.240,70

Como se trata de 2 vagas de garagem, cada vaga tem o valor de:

RS 103.240,70 / 2 = R$ 51.620,35

Arredondando:

R$ 51.620,00

(cinquenta e um mil, seiscentos e vinte reais)
cada vaga de garagem

Matricula 130.673 — RS 51.620,00
Matricula 130.670 — RS 51.620,00
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6. ANEXOS E APENDICES

Apéndice 1 - Pesquisa de pregos de imdveis comparativos.

Desta maneira damos por encerrado este laudo pericial. Ficamos a disposicdo para
maiores informacdes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

Sao Paulo, 13 de janeiro de 2026.

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil - CREASP 5060572201
eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002
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PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 130.670 E 130.673

APENDICE 1

PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

MATRICULA 130.670 e 130.673
Rua Caminho do Pilar, 401
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PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 130.670 E 130.673

1) Enderecgo: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 135m?, 2 vagas de garagem

Preco: R$1.450.000,00

Anunciante: Royal Jardim Negdcios Imobilidrios

Contato: (11) 4509-2499

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-gilda-bairros-santo-
andre-com-garagem-135m2-venda-RS1450000-id-2628805815/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026
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Endereco: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 126m?, 2 vagas de garagem

Preco: R$1.370.000,00

Anunciante: Royal Jardim Negdcios Imobilidrios

Contato: (11) 4509-2499

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-gilda-bairros-santo-
andre-com-garagem-126m2-venda-RS1370000-id-2724442261/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026
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3) Enderego: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 136m?, 2 vagas de garagem

Prego: R$1.300.000,00

Anunciante: Luiz C. Oliveira

Contato: via site

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-gilda-bairros-santo-
andre-com-garagem-126m2-venda-RS1300000-id-2852773882/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026

4)



Processo 0025257-81.2024.8.26.0100/SP, Evento 121, ANEXO2, P4agina 5 |

PESQUISA DE DADOS DE MERCADO MATRICULA 130.670 E 130.673

Endereco: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 86m?, 2 vagas de garagem

Preco: R$1.190.000,00

Anunciante: Ivi Feijo Gestora Imobiliaria

Contato: (11) 95124-0064

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-gilda-bairros-santo-
andre-com-garagem-86m2-venda-RS$1190000-id-2839228602/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026
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5) Enderego: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 86m?, 2 vagas de garagem

Preco: R$1.170.000,00

Anunciante: Ivi Feijo Gestora Imobiliaria

Contato: (11) 95124-0064

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-gilda-bairros-santo-
andre-com-garagem-86m2-venda-RS$1170000-id-2839230330/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026
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6) Endereco: Rua Caminho do Pilar, 475 - Vila Gilda, Santo André - SP
Area: 86m?, 2 vagas de garagem

Preco: R$979.000,00

Anunciante: L.eonello Imoveis

Contato: (11) 4770-0600

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-gilda-bairros-santo-
andre-com-garagem-86m2-venda-RS$979000-id-2852776266/?source=ranking%2Crp

Data: 12/01/2026
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