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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n° 0008419 - 07/ 97
Controle 0682 / 97

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao de
execugao de titulo extrajudicial, ajuizada por CIFONI GIUSEPPE em face de
APARECIDA MARTINEZ, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo
cartoério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios
ao cabal cumprimento "da honrosa tarefa que me foi confiada, vém muito
respeitosamente a presenga de V.Exa., apresentar as conclusées que cheguei

por intermédio deste
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1. OBJETIVO \}/

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor de venda do imével, sito a Rua Apiai, n® 736, Bairro Vila Curuga, no
Municipio de Santo André - SP, correspondente a 50% (cinquenta por cento)
do total do imével, conforme determinagcdo MM. Juiz, fls. 406 dos autos.

2. FINALIDADE

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

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagées, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir
discriminados:

e Definicbes Normativas
o Definigcbes Gerais
¢ Metodologia

o Procedimentos para Avaliagao

o Situagao e Descri¢cao do Imovel Avaliando
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e Avaliagao
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 Avaliagao de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

o NBR 14653 - 2/2011 (REVISADA) - Avaliagdo de Bens (Parte 2 — iméveis

urbanos).

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

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

e Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2007).
e Avaliagao de Iméveis Urbanos (IBAPE - SP - 2007).
e Coédigo de Etica Profissional (IBAPE - SP - 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Santo André.

|\
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5. DEFINIGOES 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 Avaliagées NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIAGAO

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

determinada finalidade, _situagéo e data.

5.2. ACESSORIOS

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

incorporado ou ndo a ele.

5.3. BEM

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

direito, que integra um patriménio.

5.4. BENFEITORIAS

retirado sem destrui¢ao, fratura ou danos.

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - S&o Paulo - CEP 03336-§
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5.56. CAMPO DE ARBITRIO

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

pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGAQO

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

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAQO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produgao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducao descontada a depreciagao do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

'5.9. CUSTO DE REPRODUGAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciagao.

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

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

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia
de seu envelhecimc_anto natural, em condigcbes normais de utilizacdo e

manutengao.

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

manutencao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superacao tecnolégica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacdo de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliacdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciai

Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag\g
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO }/

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

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

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as

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

5.15. LAUDO DE AVALIAGCAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absor¢ao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fen6. com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas iffluenciastes.
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518. PESQUISA )/

Conjunto de atividades de identificagado, investigagado, coleta, selegéo,

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

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagdo de operacdo que expressem, em termos relativos, as
diferencas 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 condi¢ées 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 reedi¢do de um bem,

quando positiva.

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336}
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliagao 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¢gbes do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam
outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”.

6.2. DEFINICAO DE-FATORES

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

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das préprias caracteristicas dos imoveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformagéo topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja
quanto a construgao como: projeto, especificagdes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execuc¢ao, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modiﬁc

Fone (011) 2671- 1616 com. - E-mall pentofab:omartm@gmall com Pag»,g )
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

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

seguir:

e DIRETOS: Aqueles-que definem o valor de forma imediata através da
composigao 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 comparagao, 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
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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 composicdo do valor total do
imével é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reprodugao

das benfeitorias e o fator de comercializagao respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizagdao presente de determinagcado do periodo de capitalizagao 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 econdmico para apropriagdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e

com as condi¢cdes do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou

de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indifg
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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, é

igual ao valor do mercado.

Em outras palavras, este dltimo equivale também ao valor real que se
definira em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas

seguintes premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

¢ Nudmero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que nao possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

¢ [nexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

e Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliagdo do imével em questao se dividem em:
e Vistoria
e Coleta de Dados

e Analise dos Dados

Fone (011) 2671-1616 com. - E-mall pentofablomartm@gmall com Pa d?
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e Formacgao de opinido de valor e etc...

8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagao do trabalho de avaliagao,
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 avaliagdo 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 mercadoldgica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado
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8.2.1. PESQUISA

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, prazo de execugéo dos servigos

e etc.

8.2.2. SITUAGAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informagdes sobre o tempo de exposi¢do no mercado e, no caso de
transagdes 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 realizagdo de uma boa avaliagao.

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

sua adequacéao ao segmento de mercado.
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Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservagao e manutengdo, a NBR 14653-2, classificando esses

dados como variaveis dependentes e independentes.

8.2.4. DADOS DE MERCADO

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

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais
e Cotacdes de mao-de-obra
e Custos unitarios medios de construgao

e Taxas de juros

¢ Taxa de rendimento utilizado
o Ofertas de imoveis (venda/locagao) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sao bastante variadas tais como:
e Revistas

¢ Jornais

Publicagbes especializadas

e Cartbrios - : |
R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP '3;\
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e Internet
e Corretores de imbveis

e Proprietarios e inquilinos de iméveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas & imprescindivel a
busca de informagdes sobre o tempo de exposigado no mercado e, no caso de
transagbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um numero 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 informagao, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, £6m

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 033365000;
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Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data

de referéncia da avaliagéao.

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

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

definindo-se a avaliagdo 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, precisdo, fundamentagdo 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 aplicagdo de fatores e critérios, instituidos a partir da

observagao do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a

saneada ao final dos calculos.

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03338
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8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

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

o comportamento do valor em fungéo de cada variavel considerada.

9. SITUAGAO E DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZAGCAO

O imével avaliando esta situado a Rua Apiai, n® 736, Bairro Vila Curuca,
neste Municipio de Santo André — SP, sob o setor 006 da quadra 051.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao no entorno do imével avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Itamarati, sendo que
tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis, lanchonetes, academia,

restaurantes e linhas de 6nibus.

O imével avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Araci, Rua

Anhembi € Rua Anhanguera.

9.3. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico € feito pela Rua Apiai.

\
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336%(
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9.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia
elétrica, iluminagao publica, gas encanado, pavimentagao, etc.

9.5. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imovel avaliando possui classe 1. - residencial, grupo - 1.2 - casa,
1.2.4. - padrao constru'tivo simples no intervalo médio de - (R8N = 1,056),
conforme o Estudo dos Valores das Edificagdes de Iméveis Urbanos do
(IBAPE-SP) de 2.017.

9.6. BENFEITORIAS

Ha duas construgdes erigidas em solo firme, seco e topografia nivelada

com o logradouro publico, onde ha:

- A residéncia, € composta por varanda, sala, cozinha, dormitério,

banheiro e lavanderia.
- A edicula, contém cozinha, dormitério e banheiro.

- area construidé total de 141,75 m? - idade aparente de 50 anos;

estado de conservagao “g - reparos importantes — 52,60%”.




fls. 642

- Fabio Martin @O)

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570 }/

10. AVALIAGAO

Para a presente-avaliagao utilizamos o0 método comparativo direto de

dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendagdes:

Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado.

¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Andlise da adequacao das benfeitorias, com especial aten¢ao para o sub-
aproveitamento ou super-aproveitamento.

¢ Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal é a.comparacgao direta dos precos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e Calculo do valor do terreno.

V(t) = [V(ut) x (F(f) + F(p) + F(t) + F () +F(a) —n +1) x A(t)]

Onde:
V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagao
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area

V(ut) = valor unitario do terreno
F(f) = fator de frente

F(p) = fator de profundidade
F(t) = fator de topograﬁa-
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e Calculo do custo da construgéo

Depreciagao pela idade -
le/IreK
Foc=R+kx(1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc
Onde:

Cc = custo da construcao
Ac = area de construcéo

Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao,
coeficiente de depreciagao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacéo ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciagao criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos

Vv=Vt+ Cc
Onde:

Vv = valor de venda
Vt = valor do terreno

Cc = custo da construgéo

Esclarecimentos:

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



Fabio Martin >, )

Engenheiro Civil - CREA n°® 5060203570 ?/

Adotamos o estudo dos valores das edificagbes de imdveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se do custo de construgdao - SINDUSCON - SP, R8N =
R$ 1.779,98/m?/Maio/2.022.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 (desconto de 10,00% sobre o valor de

venda).

10.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E
SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apés levantamento dos dados
imobiliarios na regiao, todos os valores dos iméveis que participaram do estudo

para execugao da referida metodologia.

Segue no Anexo - | (um) os dados colhidos em campo, indicando

fielmente informagdes referentes aos terrenos 07 (sete amostras).

Concluida a homogeneizacdao dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo
valores discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 2.549,67/m? (Dois Mil, Quinhentos e Quarenta e
Nove Reais e Sessenta e Sete Centavos), com GRAU DE PRECISAOQ lii,

sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranc¢a técnica ao

avaliador, em total consonancia com o preconizado pela atual Norma de

Avaliagao de Iméveis Urbanos.
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10.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Apiai, n° 736, Bairro Vila Curuga, neste Municipio de Santo André - SP,
constituido de parte do Lote 15 da Quadra 24, com frente efetiva de 10,00m de
frente para a Rua Apiai; por 57,00m da frente aos fundos de ambos os lados,
encerrando a area de 570,00 m? topografia acima do nivel da rua com o
logradouro publico, obter-se-a o valor unitario de R$ 2.549,67/m? (Dois Mil,
Quinhentos e Quarenta é Nove Reais e Sessenta e Sete Centavos), sendo seu
valor total avaliatério de mercado do terreno, levando-se em conta todos os
fatores inerentes a avaliagdo, conforme calculos e pesquisa de mercado no

“‘Anexo” | (um), resultou em:

V(t) = R$ 1.382.968,36

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, é de:

R$ 1.383.000,00 - ( Maio / 2022 )

( Hum Milh&o, Trezentos e Oitenta e Trés Mil Reais)
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10.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

10.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 141,75 m?)

- a). I(e) = “50 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificacdo na
época de sua avaliagao) - SINDUSCON/SP = R$ 1.779,98/m3Maio/2.022,;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrao da construgéo)
I(e)/I(r) = 50/70 = 0,7142 ou 71,42%;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

[ )

- d). estado de conservagao da edificagdo = “g” reparos importantes

(pagina n.° 34 dos Valores das Edificagbes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP);
- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolacéo “0,180")
Sendo assim, teremos:
Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,180) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,344”
Entao, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe 1. - residencial, grupo
1.2 - casa, 1.2.4. - padréo construtivo simples no intervalo médio de - (R8N] =

“1,056"

V(construgoes) =-R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc

V(construgdes) = (1,056 x R$ 1.779,98/m? x 141,75 m? x 0,3

V(construgbes) = R$ 91.655,93
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10.3. VALOR TOTAL DAS CONSTRUGCOES

Para as construgdes, sito a Rua Apiai, n°® 736, Bairro Vila Curuga, neste
Municipio de Santo André - SP, (area construida total de 141,75 m?),
considerando o mesmo de classe residencial, grupo de casa, padrao
construtivo simples, intervalo médio de (R8N), idade cronolégica de 50 anos,
estado de conservagao-“g" — reparos importantes, o valor correspondente as

benfeitorias, é de:

R$ 91.700,00 - ( Maio / 2022)

( Noventa e Um Mil e Setecentos Reais )
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagéo anexada nos autos, conclui-se que
0 justo, real e atual valor do imével constituido por terreno e benfeitorias, sito a
Rua Apiai, n° 736, Bairro Vila Curuga, neste Municipio de Santo André - SP,

para transagao a vista, perfaz o total de:

R$ 1.474.700,00 - ( Maio / 2022 )

( Hum Milhao, Quatrocentos e Setenta e Quatro Mil e Setecentos

Reais )
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12. - CALCULO DO VALOR DA PARTE IDEAL
CORRESPONDENTE, NO PERCENTUAL DE 50%
( CINQUENTA POR CENTO ) DO TOTAL DO IMOVEL

A parte ideal equivalente a 50% da totalidade do imével sera calculada

através da seguinte expressao:
Vep = Vi x Pi
onde:

Vcp = Valor da cota parte
VI = Valor total do imével = R$ 1.474.700,00
= 0,50% - Parte correspondente a 50% da totalidade do imével

Substituindo e calculando:
Vep =R$ 1.474.700,00 x 0,50% = R$ 737.350,00

ou, em numeros redondos:

R$ 737.350,00 - ( Maio / 2022)

( Setecentos e Trinta e Sete Mil e Trezentos e Cinquenta Reais )
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13. ATESTADO

Eu, Fabio Martin, Engenheiro Civil, Perito Judicial, Pés-graduado em
Pericias de Engenharia e Avaliagbes (FAAP/SP) e Mestre em Habitagao,
Planejamento e Tecnhologia da Construcdo pelo (IPT/USP), responsavel pelo

presente trabalho técnico certifico, sobre palavras de honra que:

10

Inspecionei pessoalmente 0 empreendimento em questdo, constatando

sua situagao atual;

20

Nao tenho no presente, nem contemplo para o futuro, qualquer interesse
no bem objeto desta avaliagdo técnica, ndo possuindo tampouco inclinagédo
pessoal alguma com relagdo a materia envolvida neste Laudo Pericial Judicial

e nem dele auferindo qualquer vantagem;

30

No meu melhor conhecimento e crédito, as analises, opinides e

conclusdes expressas neste Laudo Pericial Judicial sdo baseados em dados,

vigéncias, pesquisas e levantamentos, verdadeiros e corretos.
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14. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliagao
judicial, onde o0 mesmo bossui 29 ( vinte e nove ) 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 I - Pesquisa dos Elementos Comparativos e

Meméria de Calculo das Fichas de Pesquisa

Anexo ! - Croqui Cartografico de Localizagao
Anexo i - Documentacéo Fotografica
Anexo v - - Certidao de Dados Cadastrais do Imével

Membiro titular do (IBAPE) n° 868
Pés-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes — FAAP
Mestre em Habitagao, Planejamento e Tecnologia da Construgdo Civil — IPT/USP.

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

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

L

DADCS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2022

XumzADO DATA DA PESQUISA : 02/05/2022

SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: .00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOCS DA lOCALIZAQRO

ENDEREGO : RUA ALMERIM - NUMERO : 125

‘COMP.: BAIRRO : VILA CURUGCA CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: sP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE LUMINAGAQ PUBUCA

REDE DE GAS X)REDE DE DISTRIBUGCAO DE AGUA (X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 300,00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. {Pe} : 25,00
ACESSIBIUDADE : Creto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : planc -

CONSISTENCIA:  secc

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 32200 W2

PADRAO CONSTR.: coso médio i-)
COEF. PADRAO:

1,2i2 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAC {k):

CONSERVACRO : d - enire regulor e reparcs smples
Q.800 CUSTO BASE(RS): 1.767.44

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): £51.820.8i VALOR ARBITRADO(RS): Q.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 - ADICIONAL 05: i.00 ADICIONAL 04: 1.0

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.485.000,00
IMOBIUARIA : CANDINHO MOVES

CONTATO : (1) 94014-1553
OBSERVAGAO: -

RESULTADO DA HOMOGENEIIA;EO

VALOR LOCAGAO (BS): 0,00

TELEFONE : (11)-44387974

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAWZAGAO Roc - 000  FTADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.615.60)
TESTADA Ct: 004  FTADICIONALQ2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 2.521.94
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09647
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 000

AREA Ca: : 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2022 EUTD.IZADO DATA DA PESQUISA : 0270572022

SETOR: } QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDEREGO : RUA APIA! NUMERO : 353
COMP.: BAIRRO : VILA CURUGA CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO REDE Dé COLETA DE ESGOTO X REDE DE LUMINAGAO PUBUCA
[X) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 100,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe) : 2000
ACESSIBIIDADE:  Czeto _ FORMATO : Reguar ESQUINA : N3o
TOPOGRARA : p:ano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDICAGAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 16000 M*
PADRAO CONSTR.: Cos0 supezor {-} CONSERVAGAO: ¢ -reguiar

COEF. PADRAO: 1,572 IDADEREAL: 15  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0878 CUSTO BASE (RS): 1.767.4&
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 370.316,25 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: i.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONALO0S: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSA(;ZO

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 0333
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NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 649.990,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : CASARI MOVEIS

CONTATO : (11) 89757-4689 TELEFONE : (11)}41227777
OBSERVAGCAO: ’

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 194675
TESTADA C1: 0.i5  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.446,01
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALG3: 0.00 VARIAGAO : 1.2867
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc } 000  FT ADICIONALOS : 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 000

TOPOGRARA Ft: 0.00
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DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022 KQumEADO DATA DA PESQUISA : 02/95/2022
SETOR: | QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO -

ENDEREGCO : RUA APIA! NUMERO : 731
COMP.: BAIRRO : VILA CURUGA CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS : -

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINAGAO PUBUCA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUGAC DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 205.00 TESTADA - (c) m 500 PROF. EFQUIV.(Pe): 41,00
ACESSIBILIDADE : Czeto N FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : secc
DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIACAGAO : Comercial AREA CONSTRUIDA ; 31000 M
PADRAO CONSTR.: cosa médio (-} CONSERYAGAO : ¢ -regular

COEF. PADRAC: 1.212 IDADEREAL: 20  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.837 CUSTO BASE (R$): 1.767.46
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 555.826.65 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 . ADICIONAL 02: i.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA 'I'RANSA‘;RO )

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 1.166.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : PHO DOVEIS INTERMEDIACAO DE BENS LTDA -ME

CONTATO : (11) 4800-4444 TELEFONE : (11)-43322222
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP- FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUWZAGAO Fioc : 0.00 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO ; 2.407,67]
TESTADA Ci : 0.i5  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.744.41
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 11490
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 000 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENQIA Fc : i 000  FTADICIONALOS : 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 000

TOPOGRARA Ft: 000

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapeé - S&o Paulo - CEP 03336-
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANCRE - SP - 2022 DJumiZADO DATA DA PESQUISA : 02/05/2022
SETOR: | QUADRA : INDICE DO LOCAL: .00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO _
ENDEREGO : RUA AFIAI NUMERO : 750
COMP.: BAIRRO : VILA CURUGA CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[XIPAVIMENTACAO [XIREDE DE COLETA DEESGOTO X REDEDE RUMINAGCAO PUBUCA
R REDEDEGAs  [XIREDE DE DISTRIBUICAO OE AGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) me: 10000 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIIDADE:  Dreio FORMATO : Reguar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planoc
CONSISTENCIA : secc
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 7100 M
PADRAO CONSTR.: cosa superior CONSERVACAO : b - enire nevo ereguior
COEF. PADRAO: 1,776 IDADEREAL: 10  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0934 CUSTO BASE (RS): 1.767.44
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 208.160,24 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 7 ADICIONAL02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : ROYAL JARDIA NEGOCIDS R4OBILIARIOS
CONTATO : (11) 960734528 TELEFONE : (11)-45092499
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOL : 000  VALOR UNITARIO : 2.4i8,49
TESTADA C1 : 0.i5  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.063.44
PROFUNDIDADE Cp : 0.12  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 1,.2667]
FRENTES MULTIPLAS Ce : R 000 FT ADICIONALO4 : 0.00 VA!IAC&O AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS : 000
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Ft : 000
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DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANCRE - SP - 2022

XJumzADO DATA DA PESQUISA : 02/25/2022

SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: .00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : RUA APIAI, ESGUINA COM RUA ARUJA NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : VILA CURUCA
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBUCA

[QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [J Tv ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 445.00 - TESTADA - (cf} m 1600  PROF. EQUIV. (Pe): 2781
ACESSIBIUDADE : Breta FORMATO : Regutar ESQUINA : S$m
TOPOGRARA : em aclve aié 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS .

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TEANSACRO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00
IMOBILARIA : IASA -
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ:\'O

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-953240911

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO!: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.629.21
TESTADA Ct : 007  FTADICIONALQZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.531.71
FPROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 0,942
FRENTES MULTIPLAS Ce : - 000  FT ADICIONALO4: 0.00 VARIAGAOC AVALIANDOC : 10000
CONSISTENQIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 000

AREA Ca : 000  FT ADICIONALOS ; 000

TOPOGRARA Ft: 005

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336y
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DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2022

XIUZADO DATA DA PESQUISA : 02/05/2022

SETOR: | QUADRA: * iNDICE DO LOCAL: .00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ARUIA NUMERO : 212

COMP.: ESQUINA COM RUA ANHBAIRRO : VILA CURUGA CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLUCA

[X]| REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

XIREDE DE DISTRIBUGAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m: 540,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe) : 5400
ACESSBIUDADE:  Dzeio FORMATO : Reguor ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 10000 Mt

PADRAO CONSTR.: casa smples {-)

CONSERVACAOQ : 1 - entre reparos smpies e importanies

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 40 anos COEFDE DEPRECIACRO (k) 0.494 CUSTO BASE (RS): 1.767.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO({RS): 79.625.02 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS -
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: i.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: .00 ADICIONAL 05: i.00 ADICIONAL 08 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR _VENDA (RS): 1.378.000,00 VALOR I.OCACAO {RS): 0,00
IMOBILARIA : OLLMAN IIOVEIS
CONTATO: (11} 97390-1515 TELEFONE : {11)-43030034

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADIGONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.149.21
TESTADA CI : 000  FTADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2.229.79
PROFUNDIDADE Cp : 004  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0375
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENQA Fc : 000  FTADICIONALOS : 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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[ . o ELEMENTOS DA AVALIA(;iO
DADOS DA FICHA 7 T
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2022 BJuUmIZADO DATA DA PESQUISA : 02/05/2022
SETOR: | QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA ARUJA NUMERO : 509
COMP.: BAIRRO ; VILA CURUGA CIDADE ; SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X)REDE DE COLETADE ESGOTO (X REDEDE LUMINACAO PUBLCA
[XREDEDEGAsS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 500,00 TESTADA - (cf) m i0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSEBIUDADE : Dzeto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRARA: pano

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Casa USO DA EDIACACAO : Comercio AREA CONSTRUIDA : D0 M
PADRAO CONSTR.: £OsQ supenor |+ CONSERVAGAO : ¢ -reguiar

COEF. PADRAO: 1.572 IDADEREAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0914 CUSTO BASE (RS): 1.767.46
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 1.679.737.99 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA 'IRANSAQRO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS} : 3.100.080.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : DONIZETE BAOVEIS JARDIA

CONTATO : (11) 94007-0547 TELEFONE : (11)49843477
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Hoc : 000  FTADICIONALOI: 000 VALOR UNITARIO : 2.220,52
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.0 HOMOGENEIZAGAO : 2,242,494
PROFUNDIDADE Cp : - 002  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 10214
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 000 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Fi: 0.00 /‘-\ 3

\
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C MODELO DE ESTATISTICA DESCRIIVA -
DESCRICAO : VILA CURUGA N DATA: 072/05/2022
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - §P
OBSERVAGAO :
ZONA DE AVALIA(;I.\O
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZCNTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 25,00 40.00 0.50 250.00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
B Localizagdo 1.00
[X] Testada 1000
X Profundidade
[ Feentes muttiplas N&o
0 Area
B4 Topografia plano
5 consisténcia seco

R. Emilia Marengo, n°® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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L MATRIZ DE UNITARIOS

Nom. | Enderego u‘;‘.:*?:io Homogeneizagdo P:“f::::‘;a:a x::::::o
[ 1]} RUAALMERIM,125 2.615,60 2.521,74 09542 1,0000
B 2] RUAAPIAI 353 1.946.75 2.48501 1.2667 1.0001
B 3|rRuaara 7R 2.407.87 2.766.4] Li450 10000
B 4|RUAAPIAI7S0 2.418,40 3043,46 1,2667 1.0001
K 5] RUAAPIAL ESQUINA COM RUA ARUJA SN 262,21 2.531,71 0942 10000
B4  &|RUAARUIA 212 2.149,21 225875 10375 10000
X 7| RUA ARUJA 509 222052 2.248,42 1.0214 1.0000

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag. 39



fls. 662

Engenheiro Civil - CREA n° 5060203570

- Fabio Martin 690\

G-z o
urmidesk
.\ ADERENCIA
| Rim. Observado Calculado
1 2.615,60 2.521,94
2 1.946,75 2.466,01
3 2.407,67 2.766,41
4 2.418,40 3.063,46
S 2.629,21 2.531,71
6 2.149,21 2.229,75
7 2.220,52 2.268,42
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GRAFICO DE DISPERSAO

—

Valores Observados x Valores (aleulados

BGw
N

0
g
\@f\

1.400 [

1200/

1200 1400 1500 1§00 2000 2200 2400 2400 2300 3000 3200 3430 3600 3300 4.000 4.2IIJD
Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOCS DO AVALIANDO

Tipo: Terenoc

Local: X S/N VILA CURUCA SANTO ANDRE - SP

Cliente : X

Area m®: 570,00 Modalidade : Venda

Data : 02/05/2022

- Distrbuigdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOCS

Médio Unildrios : 2.341,03
Desvio Padrdo : 250,21

-30%:1.638.74

+30%:3.043.37

Coeficiente de Variagdo : 10,4900
GRAU DE FUNDAMENTAQ;O

Média Unitarios : 2.549,67
Desvio Padrdo : 238,82
-30%: 1.784.77
+30% : 3.314.57

Coeficiente de variagdo ; 11,3300

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
P COmpi quarmo toas Compiaa g0 2os f2rores | Aaogho as axuagho 3
1 varidrais anaiada g UAX106 RO ratamentdy parasigms D
QuATTARAS minima a8
] FR———— ® [} : X 3 0lp 2
3 mentcacio aos aasos Aprasentacio o inform ref atoazs < |Apresatagio daintorm rel atoaz D Apresantagho inform ref & todcs &5
a8 mercano & Ciract 604 003 33008 ALEIAMISS X &S L2128 303 003 daG0S ANNFANICS jearact aos aaaos raf aos fxoras D 3
EATVACO 08 FULS O Cala
tor 6 pr o conjde koras 0021 [ 0s0a20 a vz al 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: It
FORMACAO DOS VALCRES
MEDIA SANEADA {RS):  2.549.47
TESTADA: 0.0000 - PROFUNDIDADE  -0.0500
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 90,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.426,24000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.382.948,36

INTERVALOS DE CONFIANGA {80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.392,47
INTERVALO MAXIMO : 2.706,87

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  2.290, 1
INTERVALO MAXIMO : 2.562,41

GRAU DE PRECISAO: Il

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336y
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag.™
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Croqui de localizacdo do imével situado na Rua Apiai,

Curuga, no Municipio de Santo André - SP.

n°® 736, Bairro Vila
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FOTO n° 02 Vista geral da fachada do imével.
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FOTO n° 05 Vista da sala.

\
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FOTO n° 06 Vista do dormitério |.
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FOTO n° 08 Vista da cozinha, com detalhe para seu estado de conservagaos
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FOTO n° 10 Vista do banheiro. = \
(%
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FOTO n° 12 Vista da edicula.
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« e | PREFEITURA OE SANTO ANDRE
N T OEPARTAMENTO O TRBUTOS |
N | CERTIDAODEVALORVENAL '
' [———W

“maeai’ [ SELO DE AUTENTICACAO: 70500000118C0044050848

CERTIFICA QUE O DAOVEL DE CLASSIFICAGAQOFISCAL 06.051.020, DE PROPRIEDADE OE APARECIDA
BART INEZ, CONSTITUIO0 PELO LOTE 15-A DA QUADRA 24 LOTEAMENTO VL OURUCA SITUADO A RUA
APIAl, 736 SANTO ANDRE 09291-090 FOI AVALIADO PARA OMES DE MAID DE 2022,

D DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 570,00
AREA CONSTRUGAD 14175
FnpP MOEDA
VALOR VENAL TERREND 9422679 447 624,
VALOR VENAL PREDIO 3549346 168.611.70
VALOR VERAL TOTAL 12972025 616.236,

AP €M 2022 = R$ 4,7505

SANTO ANDRE, 18 OF MAID DE 2022

/ - vALIDA PORTRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 0845118

1"

Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag.
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n2 0008419 - 07 / 97

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n? 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da acao de
execucao de titulo extrajudicial, ajuizada por CIFONI GIUSEPPE em face de
APARECIDA MARTINEZ, em curso perante esse M.M. Juizo e respectivo
cartorio, 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 intermédio destes

ESCLARECIMENTOS

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 1
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1. - OBSERVAGCOES PRELIMINARES

Este signatario apresentou Laudo Judicial, fl. 623/675 dos autos.

O Autor, as fls. 707/709 dos autos, apresenta manifestacao, requerendo
que o Sr. Perito informe o endereco correto do imével penhorado, lote 15,
quadra 24, situado na Rua Apiai, 370, Santo André - SP.

Alega que, em cumprimento ao despacho de fls. 692, protocolou a
peticdo em 13.06.2023, informando o endereco correto do imdével penhorado
(lote 15, quadra 24, situado na Rua Apiai, 370, Santo André - SP), juntando a
matricula do imével e ratificando a realizagdo correta da pericia no imovel

penhorado.

Que o Sr. Perito deu carga dos autos em 29.06.2023 (fls. 701) e
permaneceu com os autos em seu poder por longos 120 dias, fato é que ficou
sem manifestar-se ou atender a determinacao judicial, transcorrendo-se, assim,
06 meses do referido despacho sem que houvesse a devida manifestacdo do
expert.

Diante do exposto, é imperioso ressaltar que a inércia do Sr. Perito
configura descumprimento de ordem judicial, o que prejudica sobremaneira o
regular andamento do processo de execug¢ao, bem como a efetivagcao do direito
do exequente.

Veio o R. despacho do MM. Juizo, fls. 710, determinando que os autos
retornem ao perito e sejam apresentados esclarecimentos, o que sera feito a

seqguir.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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2.- ESCLARECIMENTOS DESTE EXPERT

E de esclarecer que este signatario, realizou a vistoria “in loco”, no
imovel localizado na Rua Apiai, n® 736 (nimero atual) antigo n® 370, Bairro Vila
Curucd, Municipio de Santo André — SP, sendo atendido pela Requerida a Sra.
Aparecida Martinez.

Conforme consta, fls. 310 dos autos, Comunicado de Alteracao de
Numeracao Predial, expedido pela Prefeitura Municipal de Santo André,
informa que o imével sito a Rua Apiai numero 370 foi alterado para numero 736
(numero Atual).

“Observacao: PRN 8605/2002 - Alteracao efetuada em face realizacdo da

revisdo de numeracéao predial do logradouro.”

IUKB. BU213 ]| - CLOMUNICado de AITEracac de Numeracao Fraalal
ME Comunicado F-Ef: = Finalizar Comunicado Einalizade 310
Ciassificacao l’isﬂ;al@_ _ [p_z‘o_ul E]
erocesso[ | /[ [l J7L>
PRMN B605/2002 __Lg ¥
Dbhservacio |

[ T Logradouros

Cod Logradouro Tipo Titulo MNome Ceap Bairro

9550 B aptal aza1090 WL CURLICA

Estabelecimentos

I Logr. MNum. Compl. Logr. M. Compl.
j Atual Atual Atual Movo Mowvo MNMowvo
el EEE 736
o || 2550 R 9550 736
ol e = ===
R ey PREFETTURS, MUNICIPAL DE SANTO ANDRE
x DEPARTAMENTO DE CONTROLE URBAND
| ALTERACAD DE NUMERACAD PREDIAL N°: 4327

e, AT
ESTA FREFEITLMA EXFEDE O PRESENTE COMUNICADO DE ALTERACAD D NUMERACAD EXISTENTE M CLASSTFICACAD FISCAL MO 06,
51, 020, CONFORME DADDOS ABALNGD, LOCALIZADA NO BAIRRO VL CLRLCA:

PROFPRIETARIOA): REIMALDO MARTINEZ

CER. 0025 1-080 - RUA APLAT i
- O NUMERD 370 FO1 ALTERADO PARA O NUMERD 736

DRESERVACAD: FRM BEOS/ 2002 F
ALTERACAD EFETUADA FM FACE & REALIZACAD DA REVISAD DE NUMERACAD PREDIAL DO LOGRADOURD.

L
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Em que pese na matricula constar lote 15 da quadra 24, a transcricao é
antiga e a mesma nao foi atualizada.

A fachada do imével mostra as duas numeragdes: 736 atual e 370
antiga, conforme foto constante do laudo (fl. 669 dos autos) e imagem do
google, a sequir:

Fonte: https://www.google.com.br/maps/@-23.6436966.-

46.5151147,3a,15y,94.97h,97.13t/data=13m6!1e1!13m4!1s yaUASFFjv35HfvAo
m8HeA!2e0!7i1638418i8192?entry=ttu
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Ao realizar busca no PMSA - Geoprocessamento (santoandre.sp.gov.br)

o imovel € descrito conforme as informagdes constantes das imagens a seguir:

——
= B1g,0p 58
66
s [
30,00 % 550,00 51,00
1 Residencia) y;
Sf? PRy Villa Real
) 19,80 58,00
2 =] v 206,00
a4 69,00 “
40,20 ]
Residerrciat 768,00 Fv’§ 420,75
Apiai 750 -
;‘ 23,50
—30 |
© 367,00
[{+]
70
48 |Setors, Quadra:51, Loter20] ————— __|
:-g. 398,00
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Dados do Lote
CLASSIFICACAO FISCAL:
TIPO DE LOGRADOURO:
TITULO DO LOGRADOURO:
NOME DO LOGRADOURO:
NUMERO:

CODIGO POSTAL:

NOME DO BAIRRO OFICIAL:
NOME DO LOTEAMENTO:
MACROZONEAMENTO:
ZONEAMENTO:

EIXO TAMANDUATEI:
SETORIZACAO:
RESTRICAO ESPECIFICA:

AREA TERRENO (m2):

AREA COBERTA (m3):

AREA CONSTRUIDA (m2):

TESTADA CORREGO (m2):

TESTADA PRINCIPAL:

DUTRAS TESTADAS:

ESQUINA:

ENCRAVADO:

PROPRIEDADE MUNICIPAL:

LOTE CONTAMINADO:

CLASS. FISCAL VINCULADA:

SITUACAO DO PATRIMONIO:
HIERARQUIZACAO VIARIA:
HIERARQUIZACAO VIARIAZ:

LARGURA LEITO CARROCAVEL:
NUMERO MAXIMO DE PAVIMENTOS:
NUMERO MAXIMO DE PAVIMENTOS HIS(**%):
NUMERQ PAVIMENTOS VIARIO:

VALOR m2 VENAL (*):

VALOR m2 REF.(0ODC)(**):

Art. 43 Paragrafo 7
& Art. B1 Paragrafo 1

* Lei 9.92

- Anexo I1

06.051.020
RUA

APIAL

736

09251-090

VILA CURUIGA

VL CURUCA

MACROZONA URBAMA

ZONA DE QUALIFICACAO URBANA

570

127

141,75

o

13 (RUA APIAL - TRECHO: A - WALOR M2 FMP: 162,62681015)

NAD
MNAD
NAD

11 PAVIMENTOS
21 PAVIMENTOS
162,6268 FMP
250

fls. 723

| PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANDRE

[ Conaulta de classfcagio Nacal por sndengo

562 = 44 31
08| REFIDEMCIA 02 COMNJUNTO RESIDEMCIAL NAKAYONE & a2 &0
E04| RESIDEMCEA 02 OONJUNTO RESIDEMCIAL NAKAYONE = 44 594
E10| REZIDEMCIA 01 CONJUNTO RESIDEMCIAL NAKAYONE & a2 58
2] & =] 43
7o i 50| a3
TO5| & 0| a4
75| i 5 109
710j & | 110
19 & 0| 33
725 & 0 a0

':é 4

750| RES. 010 - RESIDENCIAL AP1Al 750 = ]

750| RES. 011 - RESIDENCIAL APIAl TS0 & | 200
T50|RES. 012 - RESIDENCIAL AP1Al TS0 & =] 20
750|RES. 014 - RESIDENCIAL APl TS0 & 1 203
T50|RES. 013 - RESIDENCIAL AP1Al TS0 & =] 202
750|RES. 09 - RESIDENCIAL APAI TS0 & 1 133
750| RES. 06 - RESIDENCIAL APIAl 750 & =] 197
T50| RES. 07 - RESIDENCIAL APIAl 750 = 5 195
T50| RES. 06 - RESIDENCIAL APIAl 750 & =] 135
750l RES. 01 - RESIDENCIAL APIAl 750 & 51 130

Fonte: http://e-geo.santoandre.sp.gov.br/index QUADRAS.asp
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De acordo com o SIGA, ( o novo portal de Geoprocessamento de Santo

André ) os dados s&o os mesmos, conforme imagem a seguir:.

ey

SIC AOSistema de Informacgdes X SANTO ANDRE
A Geograficas Andreense T

Sambi Andié, 27 margo de 2024 - Class_Fiscal: 06.051.020

Setor: (b

Quadra: 03]

Late: 020

Tipo de Logradoura:RUA
Titmlo do Logradosre:

Mome do Logradowrs: APLAL

Mikmiera do Logradiura: 756

Cidige Postal: (261080

Bairr: VILA CURUCA

Nome do Loteamenta: VL CURLCA

Foneamento: ZONA DE QUALIFICACAD URBANA
Fonenments Especial : NADA CONSTA

Setorizagio: NADA CONSTA
Resirigio Especifica: NADA COMSTA

Aren do Terreno (m'): 370

Area Coberta fm'): 137

Aren Construids fm'): 14175

Area Testada Chrrego (mf): 0

Testada Principal: 13 {RUAAPIAL - TRECHO: A - VALOR M2 FMP: 162.626R1019)

Dutras Testadas: NADA CONSTA

Esguina: NAG

Encravada: KAQ

Prapricdade Municipal: NACQ

Late Contaminado: NADA CONSTA

Classificagdo Fiscal Vinculadn: MADA CONSTA

Situagdo do Patrimbaio: NADA CONSTA (1) L 100w 19 - v 1
Hierarquiracio Vidria: VIA LOCAL

Hierargquizagio Vidria 2: NADA CONSTA

Largara do Leita Carrogivel: 0

Mimers Maximo Pavimentos: 11 PAVIMENTOS

Mimers Maxhmo de Pavimentos HIS (1): 21 PAVIMENTOS
Nizmers de Favimentos Viirio: NADA OONSTA

Valor m® Venal FMP (2] 1626268

Valor w? REF FME OODC (3 250 Pagina 1 [ 2 = @\ +

()L W0/ 1A At 41 Pmagrain

(B LEvuieinan, K Brsgeat 1|

Fonte: https:/sigamapa.santoandre.sp.gov.br/index.php?id=search sql

Portanto, os argumentos trazidos pelo Autor, ndo alteram as conclusdes
técnicas carreadas no Laudo de Avaliacao Judicial, constante de fls. 623/675
dos autos, elaborado por este Perito.
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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 & composto por 8 ( oito ) folhas deste papel, impressas no anverso
destas, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima folha que vai
também datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de abril de 2024.

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