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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA

CIVEL DA COMARCA DE SAO BERNARDO DO %ﬁwﬁ@gﬁm €oLo
B. do Campo ’
09 DEZ 219 {1
1 |
Processo n® 0050280-49.2011.8.26.0564 JUIZo DE pireTo|
VARA CivEL 5
Agdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial - EWW 4
Vanderlei Jacob Neto, engenheiro civil, CREA: 507.034.838-8, IBAPE-SP: &
1.814, nomeado Perito Judicial nos Autos de Execucio de Titulo Extrajudicial -
Espécies de Contratos, feito em curso perante o M.M. Juizo e Cartério de 5° Oficio,
em que Construtora Sammarone Ltda move em face de Renato Prado Gomes e outro;
vem mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, ap6s ter procedido aos
estudos e diligéncias necessarias e concluido os trabalhos que lhe foram confiados,
apresentar o resultado obtido nas 47 (quarenta e sete) folhas do LAUDO PERICIAL a
seguir. 2
B
Sado Bemardo do Campo/SP, 05 de dezembro de 2.019. >
2
B
R

do trstituta de Engenharia: 30.790
Membro Titular do IBAPE-SP: 1.814
Membro da APPJ: 24

LAUDO PERICIAL
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SINTESE DA CONCLUSAO DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados no presente Laudo e
utilizando-se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor
da avaliaggo, chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questso de R$
453.525,06 (Quatrocentos e Cinquenta e Trés Mil Quinhentos e Vinte e Cinco Reais e
Seis Centavos) para venda a vista, em dinheiro, nesta data e sem inclus3o da taxa de
corretagem; sendo que, o valor médio em nimeros redondos foi fixado em R$
453.500,00 (Quatrocentos e Cinquenta e Trés Mil e Quinhentos Reais); valor referente
ao més de dezembro de 2.019.

Minimo (R$): 385.496,30( - 15%)
Arbitrado (R$): 453.525,06 ( média )

Méximo (R$):521.553,82 ( + 15%)
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1. OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliagio tem por finalidade determinar
tecnicamente o valor de venda de um imével residencial urbano do tipo apartamento,

com vaga de garagem e armario privativos, na cidade de Sdo Bemardo do Campo/SP.

2. ANAMNESE

Em 12 de abril de 2019, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto é nomeado
Perito Judicial. Fls. 211 dos Autos.

Em 07 de outubro de 2019, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto é intimado
a dar inicio aos trabalhos periciais. Fls. 253 dos Autos.

Em 16 de outubro de 2019, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto agenda a
vistoria judicial.

Em 07 de novembro de 2019, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto realiza
a vistoria judicial.

3. DADOS DA VISTORIA

A vistoria no imével para coletar dados e informagées sobre o mesmo,
visando permitir ao perito conhecer a atual situagio deste, foi realizada no dia 07 de

novembro de 2.019, com inicio as 10h30min e término as 11h42min.

A pericia foi acompanhada pela requerida, Sra. Alcidineia Chidichima
Gomes. Através da vistoria, foi possivel vistoriar as dreas comuns do condominio e as

areas privativas do apartamento niimero 82, assim como a vaga de garagem nimero

30 e o armério privativo nimero 31. % J/
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4. METODOLOGIA BASICA APLICADA

A Metodologia Avaliatéria adotada foi o Tratamento por Fatores de
elementos comparativos contemporaneos obtidos através de pesquisa de mercado;
ou seja, foram considerados os pregos comercializados e ofertados, as caracteristicas
e atributos que exercam influéncia no valor do imével e identificou-se o valor de
mercado do objeto em questdo por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis constituintes das amostras. Portanto este Laudo foi
fundamentado utilizando-se o Método Comparativo, atendendo aos ditames da
Norma Brasileira de Avaliagdes de Iméveis Urbanos - ABNT NBR 14.653-2:2011;
estando classificada no Grau | em termos de Fundamentagao e classificada no Grau

ilt em termos de Precis3o.

4.1. Grau de Fundamentagéo:

Tabela 4 - Grau de fundzmentacso no caso da wiiilzagho do método da quantificacse de asto
de benfeitories (Tabela 6 da ABNT N8R 14.653-2: 201 1 - Avatiog o de bmoveis Urbanos)

[ } Grau
nem. s e
em: Oescricdo o W |
f Pelawtlizaglo decurto
Pela claboragiode | THVElincRodecusto § T L L L ko pera
Esumativa do unitdrio bisico para g
1 . orgamento, no miniao projeto diferante do
custodireto projeto semethante 20
sindtico jeto padi30 projeto padério, com o3
Sevidos ajustes
2 e ] Galevlado Mnstificado f Arditrado
Calculads por od :
levartamento do custo de :w'“ por 2dos '
3 Deprecizclo recuperagiodo bem, pars m":w‘“mmd;
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4.2. Grau de Precisdo:

Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso da utlizacso do Método Evolutivo
@ do estudo Valores de Edificacdes de iméwels Urbanos - 2017
(adaptada da Tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliacao de Imdvels Urbanos)

g Grau H11 de fundamentacdo§ Grau 1t de fundamentacdo | Grau 1 de fundamentagdo
no método comparativo ov |no método comparativo ou
no involutivo no Involutivo

Grau Il de fundamentagdo

00 Método da Grau | de fundamentagido
2 quantificacdo do custo ou no método da
emrego do VEIU - 2017 quantificacdo do custo
Inferido om mercado
3 i | semelhante, com mais de semeihante, com 03 (trés] hstificado
g WM;A_W;;;W, e slementos,
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5. LOCALIZACAO

O objeto avaliando esta localizado no condominio Edificio Palazzo Nobile,

sito a Rua Luzitdnia, nGmero 382, Vila Lusiténia, Sdo Bernardo do Campo/SP — CEP:
09725-150.
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6. VISTA AEREA
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Vista Aérea do Imével - Escala Grafica.
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7. Objeto em Questéo:

7.1. Caracteristicas do imével:

Apartamento 82: apartamento padrdo superior com elevador {segundo
classificagio EW do IBAPE-SP - 2019), localizado no 8° andar do condominio
Edificio Palazzo Nobile, matricula 111.126, idade aproximada de 11 anos,
contendo: 3 dormitérios, sendo uma suite com sacada, sala de estar conjugada com
sala de jantar e sacada, hall de entrada, W.C. social, cozinha, drea de servigo e hall de
circulagdo. A drea privativa do referido apartamento se estende por 81,180 metros
quadrados, contendo também 25,150 metros quadrados de drea comum de direito,
totalizando uma area global de 106,330 metros quadrados. A fragdo ideal do
apartamento sobre o terreno corresponde a 1,6796 %. Imbvel encontra-se cadastrado
na Prefeitura Municipal sob n® 002.021.051.030.

A respectiva unidade privativa tem direito a uma vaga de estacionamento
privativa com capacidade para dois veiculos e direito a um armério privativo, ambos

com matriculas independentes, conforme segue:

Vaga de garagem n° 30, localizada no 2° subsolo, registrada sob o nimero
de matricula 111.170 no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Bemardo do
Campo, com capacidade para abrigar dois veiculos de passeio, apresentando area
privativa de 24,230 metros quadrados, area comum real de divisdo nao proporcional
de 16,842 m2, 6,457 metros quadrados de drea comum, totalizando 47,529 metros
quadrados, fragao ideal correspondente a 0,4312 %. Imével encontra-se cadastrado
na Prefeitura Municipal sob n® 002.021.051.074.

Amnirio nimero 31, destinado 3 guarda de objetos de uso doméstico,
localizado no 2° subsolo, registrada sob o niumero de matricula 111,218 no 1° Cartério
de Registro de Iméveis de Sdo Bemardo do Campo, com érea privativa de 2,200
metros quadrados, 0,692 metros quadrados de &rea comum, totalizando 2,892 é
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metros quadrados, fragdo ideal comrespondente a 0,0462%. Imdvel encontra-se
cadastrado na Prefeitura Municipal sob n® 002.021.051.122.

7.2. Caracteristicas da Regi&o:

A Rua Luzitdnia é predominantemente residencial com 92,53% enderecos
residenciais e esta localizada no bairro de Vila Lusitania na cidade de Sao Bemardo
do Campo/SP; distante no maximo 5,00 quilémetros de pronto socorro, escolas,

bancos, prefeitura, lanchonetes, padaria, comércios e transporte publico.

Com mais de 161 domicilios, a Rua Luzitdnia se caracteriza por 27,33% de
domicilios constituido de casas, sobrados ou similares e 72,67% de edificios de

apartamentos ou conjuntos residenciais com varios domicilios de familias distintas.

A regido possui rede de adgua potével, rede de esgoto, rede de aguas
pluviais, coleta de lixo, energia elétrica, iluminagdo publica, rede de telefonia

pavimentagao asfaltica, guias e sarjetas;

Localizada a sudoeste da Regido Metropolitana de Sao Paulo, Sao
Bemardo do Campo é uma das integrantes da regido do Grande ABC. Limita-se com
Sao Vicente, Cubatio, Santo André, S3o Caetano do Sul, Diadema e Sao Paulo. Possui
um territério de 408,45 km?, sendo 118,21 km2 em zona urbana, 214,42 km?2 em zona

rural, além de ter 75,82 km? pertencentes a represa Billings.

8. FATORES ADOTADOS PARA AVALIACAQ:

Para avaliagdo do objeto em questio foram obedecidas as definigcGes
constantes na Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos ABNT NBR 14.653-2:2011
utilizando o método comparativo direto com a utilizagio de fatores, através da

comparacdo com elementos com caracteristicas semelhantes obtidas através de .
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ofertas contemporaneas no entomo do mesmo; sendo que, neste caso, os imdveis
pesquisados sdo semelhantes em suas formas, dimensdes e localizagio, pois foram
colhidas somente ofertas de apartamentos encravados no mesmo condominio do
imével usucapiendo; portanto, cumpriu-se homogeneizi-los para possibilitar a
comparagdo entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequagdo as caracteristicas fisicas do

objeto em questéo, sendo os dados coletados tratados através dos seguintes fatores:

8.1. Fator Oferta

Objetivando eliminar a natural superestimativa contida nos pregos dos
comparativos que foram ofertados no mercado local, aplicaremos um desagio de 10%

a0s mesmos.

8.2. Fator Posicdo
De acordo com a posigio que o elemento estd encravado na quadra,
considerando-se a testada da unidade, sendo:
Esquina = 1,10 (valorizacdo de 10%)
Meio de Quadra = 1,00 (padrdo normal)

Como todos os elementos pesquisados estdo localizados no mesmo

condominio, foi utilizado o mesmo fator para todos.
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8.3. Fator Area

De acordo com a area ocupada pelos elementos de pesquisa em

comparagdo com a area ocupada pelo objeto avaliando, conforme segue:

Para compensar eventuais diferengas de area em relagdo aos elementos
amostrais, foi adotado o fator de correg3o denominado Fator Area, obtido a partir do
estudo elaborado pelo Eng. Sérgio Abunaman publicado no livio "Homogeneizagao
de Areas para Avaliagio de Iméveis Urbanos”, sendo:

Fémula: Ah = (Ac/Aa)*®, onde:
Ah = Area Homogeneizada
Ac = Area do Imével Comparativo

Aa = Area do Imével Avaliando

A fixagdo do valor do expoente ocorrera da seguinte forma:
Se Ac— Aa < 30% entédo exp = 1/4

Se Ac —~ Aa > 30% entdo exp = 1/8

Portanto, o valor do imével avaliando sera dado pela férmula:
Vt = Viun x At, onde:
Vt = Valor do imével avaliando

Vt.n=Valor médio unitario

At = Area do imével avaliando
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Tabela 1 - Vida referendal (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Classe ‘ Grupo { Padrao

1.1.1 - Padrdo Econdmico

). .80}  20%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrdo Simples
7 ‘Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrao Médio
ws ) Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.16- Padrao Luxo S0 20%
211 -PadrioBcondmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.12 - Padrao Simples
Com elevador o 70 ‘ 20?6
213 ) Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL - Padrao Médio

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60|  20%
Sem elevador 60 20%

2.14 ~Padrao Superior
Coc__n elevador 60 20%
,.’».‘5 .."92’?5!‘9-* SR 50 20%
2.16 ~Padrao Luxo 50 20%

8.4. Fator Localizagdo

De acordo com o local onde o elemento esta encravado, considerando-se
o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no local, as condigdes de urbanizacio da via,
distancia a pontos de referéncia da zona urbana, etc., sendo:

Bairro Vila Lusiténia = 1,00 (padrdo normal)

Outros Bairros = 0,90 a 1,10 (conforme valorizagao do local)

Como todos os elementos estdo encravados no mesmo condominio, foi

\ .

adotado fator 1,00 para todos.
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8.5. Fator Topografia

De acordo com as caracteristicas topograficas do elemento.
Topografia plana = 1,00 (padréo normal)

Topografia inclinada ou com Desnivel = 0,80 a 1,20 (variagido da norma)

8.6. Fator Padrdao Construtivo

De acordo com os indices da tabela de padrdes construtivos relacionados
com o R8-N do SINDUSCON-SP, proposta pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de

AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - versdo 2.019;

Para avaliagdo do objeto em questdo, este perito realizou o levantamento
de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias e utilizou do EWV - Indice de
Valores de Edificagbes fomecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de
Engenharia que adota como referencial o CUB - Custo Unitario Basico da Construgdo
Civil fomecido pelo SindusCon-Sp; sendo analisadas as seguintes caracteristicas: area
construida, padrao construtivo, estado de conservagio, idade da edificagdio e fator

de depreciagio obtido através da Tabela Ross Heideck, sendo:

“Apartamento Padrdo Superior com Elevador”, sendo adotado o nivel
méximo de valorizagdo do intervalo de indices (Pc), tendo em vista que foram

aplicados revestimentos, lougas e metais de padrio superior no imével avaliando.
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e INOACK - UNDADIS FADAONZADAS
Bapae

1.14 PADRAD SUPERIOR

tdificios atendendo a projeto amquitetdnko com solugdes phinejadas nto n2 ent@ica das
fachadas como na distribuicdo interna dos apartamentos, em gera! dols par andaz. Dotados de
dob ou mals elevadores (sodal @ servigo), ge ralmente com acessos @ dculigioindependentes.,
Hall socis! ndo necessariaments amplo, parém com revestimentos e elementos de decoragio
d2 bom padida Areas extemas com grandes afastamentos ¢ jarding, podendo ou nio conter
dcea de lazer (sallo de festas, quadras de esportes, pixcinas, etc). Fachad2s com pintura sobre
mai3a corrida, massa texturizada ou cerdmicx eventuaimente combinados mm detahes em
granito oy matcrial equivalente.

Unidades contendo salys para dob oumais ambientes trés dormitdrios, p clo menos uma suite,
cczinha, dob ou mai banheras completos (pefo menos uma suite), dependénclas pars em-
pregada e duas ou mak vagas de estacionamento.

Caracterizam se peda utizagdo de materials constritivos @ scabamentos de bom padido e
qualidade, tanto nas &reas pdvativas como nas deuso comum, tals como:

* Pises: nsox'ha cerdmica esmaltada, carpete placas de mirmore ou degrania
® Paredes: pintura Litex sobre massa corrida ou gesso, cerdmica

® instalagdes hidriviicas completss com pecas sanitislas e metals de boa qualidade: aque-
cimento contzal.

* instalagdes elétricas: compietas ¢ compreendendo diversas pontos de Tuminagdo e to-
madas com distribukdo utlzando craultos independentes e componentes de qualidade,

indusive pontos especials para equipamentos eletrodomésticos e instalxcdes para antens
de TV e telefone nas prindpals acomodagdes.

¢ Esquadrias caixBhos e venezianas de madein ou de sluminia

T sterviels de ndices - B

T
w
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8.7. Fator Depreciagdo

De acordo com os indices obtidos em fun¢do do estado de conservagdo e
idades aparentes através do Método do Valor Decrescente, considerando-se a razio

de depreciagéo de 2,5% aa. (Maior a depreciagdo = Menor a avaliagdo "Ross-
Heideck").

Depreciagéo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagio:

O Critério a seguir especificado é uma adequagdo do método Ross
Heideck que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgio e acabamento; bem
como o estado de conservacio da edificagio na determinagdo de seu valor de venda;
sendo que, o valor unitario da edificagéo é fixado em fungio do padrio construtivo
multiplicado pelo Fator de Adequacg&o ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagio

para levar em conta a depreciagzo.
O fator Foc é determinado pela expressdo: Foc = R + K * (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrio - TABELA 1.
K = coeficiente de Ross/Heideck encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrdes
especificados neste estudo; s3o:

Idade Média = 09 (nove) anos / [dade em % da Vida Referencial =

Idade Referencial = 15,00%

Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla entrada; ou
seja, na linha entra-se com o nimero da relagio percentual entre a idade da
edificagdo na época de sua avaliac3o e a vida referencial relativa ao padrdo dessa
construgdo e na coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo da

edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO A.
,§§§ T
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Conservacio = 2,52 (Regular)

Depreciagio = (0,89065 x 0,80) + 0,20 = 0,91252

Quadro 1 - Estado de Conservacho - Ec

Rel. | Estato daEdificagio %”?;?‘“ Caractertsticas
T £ficag30 Nova ou com reforma geral € substancial, com
A Nova 0,00 menos de dofs anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificag3o nova ou com reforma geval ou substancial, com
8 Entre nova e regular 0.32 mdtdobmqnawmemswademde

wkr\tdiﬁcac:o‘wn&nova ou wm refama gerzl ouwbstandal

entre dois 2 cinco anos, cujo estado geral posss ser
mupevadoapmasmmmdembﬁmm

entre dois a ¢inco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras ¢ trincas localizadas e
superficials e pintura externa ¢ interna.

18,10

EdificacSo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventuaimente, revisdo do sistema hidriulico e
elétrico.

Necessitando de
1eparos umples a
importantes

13,20

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperadao com
pintura externa e interna apds reparos de fissuuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperac3o localizada do sistema
estrutural. As instatacBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo € com substituicdo eventual
de aigumas pegas desgastadas naturatmente. Eventuatmente
possa ser necessdeia a substituig o dos revestimentos de
pisos & paedes, de um ou de outro cOmodo. Revisdo da

impermeabilizac30 ou substituic30 de tethas de cobertura,

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperac3o de grande parte do sistema
estrutural. As instalagOes hidrduticas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢3o de pegas aparentes. A
substituicJo dos revestimentos de pisos & paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessiria, Substituigo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no tethado.

Necesitando de
1eparos importantes a
edificac3o sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizag3o efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituic3o das instalagBes hidriuticay e elétricas.
SubstituicSo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substituic3o da impermeabdilizac3o ou do tethado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificac3o em estado de ruina.
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[1dade em %
davida | A s
Referencisl 0 0

% 09898 02866
" 09792 09761
% 0,9622 0,9651
” 0,9568 0,9517
10% 09450 09420
14% 0,9202 09173
16% 0.9072 0,9043
18% 08938 08909
20% 05800 oar72
by, 3 08658 08530
2% 08812 D84S
6% 08382 02335
% Dx208 bA182
0% 08030 08024
2% 0,7388 0,7863
34% 0,7722 0,7637
36% 07552 0,7528
38% 0.7378 0.7354
40% 0,7200 onn
Q2% 0,7018 0,6996
% 0,5212 06810
6% 0,6641 05621
4% 0,6448 0,642?7
$0% 06250 04230
N 0,6048 0,6029
54% 0,5842 0,5823
6% 05632 0,5614
8% 0sa18 0,5401
$0% 0,3200 0,533
2% 04978 04962
8% DAS2 0ATY?
66% 0,4522 04508
68% 04288 0A274
70% 04050 04037
7% 0,3808 0379
74% 0.3562 0.3551
76% 03312 0330}
7% 03058 0,3048
0% 0,2800 02rs1
2% 0,2538 023530
4% 0am 02265
86% 0,2002 0,1936
88% 0,1728 04722
0% 01450 0,1443
92% 01163 01164
4% 00882 00879
96% 00892 0,0%90
98% on29s 0,0297
100% 0,0000 00000 |

- e
t '

809" 810 23,20%
09649 §| 09097 | 08106 | o612
09%4% 0,9000 02020 06341 0AG41 02428
00,9438 0,8299 80,7930 0,6458 0ASa9 0,2401
0,9327 08754 0,7836 06191 0AS53% 0,2373

08688 0,7740 046313 0A479 02344

08573 | 07640 | 06231 | omdat 02313

08458 | o053 | o147 | oAz | oxm2

08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 0225

08215 | 07320 | os9m | oazsr | 02217

03088 | 07207 | ossrs | os1m | onm2

D,7958 0,7091 05284 04104 02147
08297 0,7923 06971 035688 DAOIS 02111
05181 0,7648 0,68458 0SSR6 03964 02074
0,8001 0,7344 04722 0,5423 08,3891 0,203
oray | o799 | osse3 | sy | o3se | o190
07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,195
07527 | 07097 | oe324 | os1s8 | 03660 | 01915
07362 | 06941 | 06185 | oso4s | o3ss0 | oism
07192 | osm1 | 06043 | 04929 | 03497 | o183
019 | ose18 | oses? | eas0 | osers | o0arss
0.63841 0,6450 05743 040688 0,3327 D,1740
0,6580 05279 0,559 04584 0,3238 0,1894
0,6475 0,6108% 0,3440 0,44)7 0,148 0,1647
06286 | 05926 | ose | oe30r | 03056 | 0159
05092 | 05744 | os119 | ears | o203 | oasso
0589 | 05559 | 04953 | oso40 | 02867 | 0.1500
05695 | 05%9 | oar8s | o03%02 | 02769 | 04449
05400 | 05176 | 04613 | o372 | 0267 | 01397
03281 | 04980 | oae3? | 03619 | 02568 | 01344
03085 | 04779 | 04298 | 03470 | o02ees | 01200
04853 04573 DA07? 0,332% 0,2380 01238
0,4632 0,436 0,3892 01 0,282 01178
0,4208 04158 03704 0,301 0,2143 01121
04180 | 03941 | 03512 | o208 | 02033 | 01063
0IMs | 03722 | 03317 | e2708 | 042320 | 0,004
03712 | 03500 | 03119 | o0254¢ | 01805 | 0.0944
03472 | o327 | 02017 | o237 | oaess | o0oses
03229 | o0soae | 02713 | o212 | o157 | o0s21
0,2981 02811 02505 00,2043 0,1449 0,0758
02729 02373 02293 62870 01327 00854
0,2474 0,2333 02079 0,1695 0,1203 008629
02215 02088 0,1861 0,1518 0,077 00363
01952 | 01840 | 01680 | 01337 | 00949 | 0049
03684 | 01588 | 01415 | oa15¢ | 00819 | 00429
03413 | 01333 | o188 | 0098 | oo0ss? | 00380
01139 | 01074 | 00057 | 00780 | 00SS4 | 0029
00260 | oosin | oor22 | onses | ocoa1s | 00219
00877 0,0544 0.0488 0.019% 0,028} 00147
0.0290 0,0274 00244 00199 00141 00074 ,

90000 | epooo | 00000 | ecoco | opooe | amoco | &
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OBS: Foram considerados todos os fatores determinantes para a obtencgéo

do valor do imdvel.

Apés homogeneizagdo dos valores obtidos através dos elementos de
pesquisa fornecidos por anincios de corretores de imdveis, levando-se em
consideragdo as caracteristicas das benfeitorias e a regido onde os mesmos estdo
encravados, e considerando os ditames estabelecidos e recomendados pelo IBAPE-
SP; foi obtido um valor unitario basico, através do calculo da média aritmética dos
elementos homogeneizados, sendo descartadas as ofertas discrepantes com

oscilagdes superiores a 30%.
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9. CONFERENCIA DOS ELEMENTOS DE PESQUISA:

ELEMENTO DE PESQUISA 01
IMOVEL: Apartamento com 3 dormitérios a venda - COD. 300

ENDERECO: Rua Luziténia, 382 - Vila Lusitania, S0 Bernardo do Campo - SP
OFERTANTE: |Marcos Roberto dos Reis - CRECI 38265-F-SP
CONTATO: (19) 99709-9456 ou (19) 99193-1037

IVALQR DO IMOVEL G
'VALOR OFERTADO: RS$ 449.000,00 VALOR POR M%: RS 5.475,61 / m2
AREAS :

FRENTE: — | AREA DE TERRENO: Fragdo ideal | AREA UTIL: 82,00 m*
FATORES ADOTADOS

PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR - 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR
IDADE ESTIMADA DE 09 ANOS
DEPRECIACAO: 0,91252

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
quartos-vila-lusitania-bairros-sao-bernardo-do-campo-
com-garagem-82m2-venda-RS449000-id-
2133145477/7__vt=rpci:b

e ELEMENTO DE PESQUISA 02

IMOVEL: Apartamento com 3 dormitérios a venda - COD. MG5432
ENDERECO: Rua Luzitinia, 382 - Vila Lusitania, Sio Bernardo do Campo - SP
OFERTANTE: |Magda Macera Gomes - CRECI 94928-F-SP

CONTATO: (11) 2669-4551 ou (11) 94716-6618

VALOR DO IMOVEL | g |
VALOR OFERTADO: RS 500.000,00 | VALOR POR M RS 6.172,84/ m2
[AREAS - e
FRENTE: — J_AREA DE TERRENO: Fragdo ldeal AREA UTIL: 81,00 m?
FATORES ADOTADOS

PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR - 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR
IDADE ESTIMADA DE 09 ANOS
DEPRECIACAO: 0,91252

https://www.vivareal.com br/imovel/apartamento-3-
quartos-vila-lusitania-bairros-sao-bermardo-do-campo-
com-garagem-8 1m2-venda-RS500000-id-

88264064/? vt=rpci:b
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r ELEMENTO DE PESQUISA 03 5
IMOVEL: Apartamento com 3 dormitdrios a venda - COD. AP0157
ENDERECO: Rua Luzitdnia, 382 - Vila Lusitania, S0 Bernardo do Campo - SP

OFERTANTE: [Marco Antonio de Andrade Motta Junior - CRECI 169363-F-SP
CONTATO: 11) 98163-6493 o_\L(_l_ 1) 9§'r1 83-4489
FVALOR DO IMOVEL

'VALOR OFERTADO RS 480.000 oo VALOR POR M”: RS 5.925.92 /m2

o St

MR —

AREA DE TERRENO: Fragdo ideal | AREA UTIL: 81,00 m2
FA’I’ORES ADOTADOS

PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR

IDADE ESTIMADA DE 09 ANOS
DEPRECIACAO: 0,91252
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
quartos-vila-lusitania-bairros-sao-bernardo-do-campo-
com-garagem-8 1 m2-venda-RS480000-id-
2461098510/? vt=rpci:b

e
SRR SR — == |

i ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: Apartamento com 3 dormitérios a venda - COD. AP3654
ENDERECO: Rua Luzitdnia, 382 - Vila Lusitania, Sao Bernardo do Campo - SP
OFERTANTE: [MAXXI - CRECI 26707-J-SP
CON'l_'_z}_’_I.‘O: (11) 4941-2121 — Shirley (corretora)
| VALOR DO IM VEL

VALOR OFERTADO Rs 460. 000 00 MLOR PORLW’: R$ 5.679,01
AREAS

|FRENTE: -—— | AREA DE TERRENO: Fragio idcal | AREA UTIL: 81,00 m2
[FATORES ADOTADOS e
PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR - 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR
IDADE ESTIMADA DE 09 ANOS
DEPRECIACAO: 0,91252

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-
quartos-vila-lusitania-bairros-sao-bernardo-do-campo-
com-garagem-81m2-venda-RS460000-id-
1040785475/? vt=rpci:b
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o

. ELEMENTODEPESQUISAOS
IMOVEL: Apartamento com 3 dormitérios a venda - COD. AP3635
ENDERECO: Rua Luziténia, 382 - Vila Lusitania, Sdo Bernardo do Campo - SP
OFERTANTE: |MAXXI - CRECI 26707-J-SP

CONTATO: (11) 4941-2121 - Shirley (corretora)

VALOR DO IMOVEL -

VALOR OFERTADO: RS 480.000 VALOR POR M R$ 5.925,92
; —— A
FRENTE: — | AREA DE TERRENO: Fragdio ideal |AREA UTIL: 81
FATORES ADOTADOS _ oy

PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR - 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR
IDADE ESTIMADA DE 09 ANOS

DEPRECIACAO: 0,91252

https://www.vivareal.com br/imovel/apartamento-3-
quartos-vila-lusitania-bairros-sao-bernardo-do-campo-
com-garagem-8 1m2-venda-RS480000-id-
1039231666/? vt=rpci:b

» ELEMENTO DE PESQUISA 06
IMOVEL: Apartamento com 3 dormitérios a venda - COD. 1342
ENDERECO: Rua Luzitania, 382 - Vila Lusitania, Sdo Bernardo do Campo - SP
OFERTANTE: }|Horion Imoveis - CRECI J-33497
CONTATO: | VAGNER ARGENTATO - (11) 2758-2540 ou (11) 99110-7247
VALOR DO IMOVEL
VALOR OFERTADO: RS 515.000,00
REAS

NTE; — | AREA DE TERRENO: Fragio ideal | AREA UTIL: 85,00 m2
FATORES ADOTADOS
PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR - 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR
IDADE ESTIMADA DE 09 ANOS
DEPRECIACAO: 0,91252

[VALOR POR M RS 6.058,82

https://www .horionimoveis.com.br/detalhes_imovel/134
2/apartamento-no-bairro-vila-lusitania-sao-bernardo-do-
campo-venda-RS515000

’ 2
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| ; ELEMENTO DE PESQUISA 07
IMOVEL: Apartamento com 3 dormitérios a venda - COD. 16754
ENDERECO: |Rua Luzitinia, 382 - Vila Lusitania, Sio Bernardo do Campo - SP
OFERTANTE: | Guaira Negécios Imobilidrios - CRECI 21699-J-SP

CONTATO: | (11) 4348-1900 - Raylanc . -
VALOR DO IMOVEL .

VALOR OFERTADO: RS 530,000
IAREAS
FRENTE — _LAREA DE TERRENO: Fragiio ideal
FATORES ADOTADOS

PADRAO CONSTRUTIVO SUPERIOR - 6,827
ESTADO DE CONSERVACAO REGULAR

IDADE ESTI!!{ADA DE 09 ANOS
DEPRECIACAOQ: 0,91252

VALOR POR M*

RS 6.463,41

AREA UTIL: 81,00 m2

https://guairaimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-
venda.-3-quartos.-2-vagas.-lusitania-—sao-bernardo-do-
campo.sp/16754/
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10. ANALISE DOS DADOS COLETADOS:

DADOS OBTIDOS NA HOMOGENEIZACAQ
Comparativos Unitérios de Partida | Homogeneizados / Saneados
1 4.928,05 5.129,57
2 5.555,56 5.765,68
3 5.333,33 5.535,05
4 5.111,11 5.304,42
5 5.333,33 5.535,05
6 5.452 94 5.725,26
7 5.888,89 6.111,62
Média 5.371,89 5.588,66
Limite inferior 3.760,32 3.910,67
Limite superior 6.983,45 7.262,66
Desvio padrdo 308,72 321,65
Coeficiente de variacdo 577% 5,76%

VALOR MEDIO DE PESQUISA = R$ 5.586,66 / M2

Valor do Objeto em Questio = Valor Médio/m? x Area do Imével
Valor do Objeto em Questio = R$5.586,66/m? x 81,18 m?2

Valor do Objeto em Questio = R$ 453.525,06 (Quatrocentos e Cinquenta e Trés Mil

Quinhentos e Vinte e Cinco Reais e Seis Centavos);

Valor Adotado do Imével em Questio: R$ 453.500,00 (Quatrocentos e Cinquenta e
Trés Mil e Quinhentos Reais).

Minimo (R$): 385.496,30 (- 15%)
Arbitrado (R$): 453.525,06 ( média)

Méximo (R$):521.553,82 (+ 15% ) .
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11. RELATORIO FOTOGRAFICO

Imagem 1 - Vista da fachada do edificio.

Imagem 2 - Vista do recuo frontal do edificio. %

-~
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Imagem 3 - Vista da sala do apartamento 82.

Imagem 4 - Vista da cozinha do apartamento 82.
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Imagem 6 - Vista da sacada do apartamento 82,
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Imagem 7 - Vista do hall de circulagdo do apartamento 82,

Imagem 8 - Vista do dormitério 01 do apartamento 82.

s ()
4
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Imagem 9 - Vista da suite do apartamento 82.

Imagem 10 - Vista da sacada da suite do apartamento 82.
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Imagem 11 - Vista do banheiro da suite do apartamento 82.

Imagem 12 - Vista do dormitério 02 do apartamento 82.
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Imagem 13 - Vista do banheiro social do apartamento 82.

Imagem 14 - Vista da piscina do condominio.
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Imagem 15 - Vista do saldo de jogos do condominio.

Imagem 16 - Vista da quadra do condominio.
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Imagem 17 - Vista da sala de ginastica do condominio.

Imagem 18 - Vista do espago gourmet do condominio.
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Imagem 19 - Vista do saldo de festas do condominio.

Imagem 20 - Vista do saldo de festas do condominio.
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Imagem 21 - Vista do armério privativo n° 31.

Imagem 22 - Vista intera do armério privativo n° 31,
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| Imagem 23 - Vista da vaga privativa n° 30.
Imagem 24 - Vista da vaga privativa n® 30.
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12. CONCLUSOES DO PERITO

A vaga de garagem privativa e o armario privativo, apesar de possuirem
nimero de matricula separados, foram avaliadas de forma conjunta com o
apartamento, pois se tratam se bens de interesse exclusivo para proprietarios e/ou

moradores do condominio onde estd encravado o apartamento.

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-se de um
fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor da avaliagao; chegou-
se a um valor médio para o objeto avaliando em questdo de R$ 453.525,06
(Quatrocentos e Cinquenta e Trés Mil Quinhentos e Vinte e Cinco Reais e Seis
Centavos) para venda a vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusdo da taxa de
corretagem; sendo que, o valor médio em nimeros redondos foi fixado em R$
453.500,00 (Quatrocentos e Cinquenta e Trés Mil e Quinhentos Reais); valor referente

ao més de novembro de 2.019.

13. ENCERRAMENTO

Os estudos e andlises dos dados coletados foram realizados por um
engenheiro civil, legalmente habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia, em consonancia com a Lei Federal 5194 e com as resolu¢des n° 205 e n°

218 do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia.

Este Laudo se refere aos Autos de Agio de Execucdo de Titulo
Extrajudicial, Processo n® 0050280-49.2011.8.26.0564, feito em curso perante esse
M.M. Juizo e Cartério do 5° Oficio de Sdo Bemardo do Campo/SP, requerido por

Construtora Sammarone Ltda, que move em face de Renato Prado Gomes e outro.

Foram obedecidos os ditames do Artigo 473 do Novo Cédigo de Processo
Civil e da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 — Norma para Avaliagdes de
Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Norma para Avaliagdes de Iméveis Urbanos 2011 A%x'
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do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e do Glossario de

Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliagées e Pericias do IBAPE-SP.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianga depositada e
reiterar meus protestos de elevada estima e distinta consideragdo para com Vossa
Exceléncia; colocando-me a disposigao, para esclarecer quaisquer duvidas referentes

ao Laudo apresentado.

Sao Bernardo do Campo/SP, 05 de dezembro de 2.019.

Membro do Instituto de Engenharia: 30.790
Membro Titular do IBAPE-SP: 1.814
Membro da APPJ; 24
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14. ANEXO

14.1. TABELA DE HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES

14.2. DIAGRAMA DE UNITARIOS

14.3. GRAFICO DE OSCILAGAO

14.4. ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
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ANEXO 01

TABELA DE HOMOGENEIZACAO DOS VALORES
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HOMOGENEIZACAO DE VALORES - 1* TENTATIVA
Area () | Pacio )] Tomm | tremna | s | Trrom | Toon [ -
Caracleristicss do Avatlando Local: mw M&wmmm MW
1,1 7.8 81 1, 1 1 00 1,00 A2denovembrode 2019
ARBA PAD! FAT FA FA BAIRRO
Elementos | Natureza | . Prego (RS) |— ::ém oa-ne:cm m:; AnT:: ::,:o wsaA | f 1 T 7'_*"“ 1 1 1 ——
ocrR J frorocn § frogicao ] Troon 1 farea Rfomrma} Pwtide Homogeneleados Sonvedos
1 OFERTA | 448.000,00 82,00 8,83 08125 1,00 1,00 1,00 1,00 189,12 | 000 } 0,00 0,00 0,00 1240 | 090 |4.928,05 5.129,57 5.120,57
2 orertA_ | 500.000,00 81,00 683 0,9125 1,00 1,00 1,00 1,00 21321 | 000 | 000 0,00 0,00 3,08 080_| 5.555,56 578588 5.765,68
3 orErTA | 480.000,00 81,00 8,83 08125 1,00 1,00 1,00 1,00 20488 | 000 | 000 | o000 0,00 -2.96 080 |5.333,33 | 5.535,05 5.535,05
4 OFERTA | 480.000,00 81,00 8,83 0,8125 1,00 1,00 1,00 1,00 19615 | 000 | o000 0,00 0,00 2,84 090 §5.111,11 530442 5.304.42
5 orertA_ | 480.000,00 81,00 6,83 08125 1,00 1,00 1,00 1,00 20488 | 000 { 000 0,00 0,00 2,96 090 |6.33333 5.53505 5.53505 ‘
8 OFERTA | 515.000,00 85,00 8,63 0,8125 1,00 1,01 1,00 1,00 20827 | 000 | 000 0,00 0,00 6305 | 080 ] 545284 5.72526 5.725,28
7 oFeRTA | 530.000,00 81,00 8,63 0,9125 1,00 1,00 1,00 1,00 22600 | 000 | 000 0,00 0,00 3,27 0,90 |} 5.888 89 6.111,62 6.111,62
Média -m 5.371,89 5.586,86
'Dados do Objeto em Questic Limits Inferior: 0,70 x m 3.760,32 3.910,87 3.910,87
_ Limite Superior: 1,30 x m 6.963,45 7.262,68 7.262,86
‘ lHomgenelzm;éo Automatizada Desvio Padriio: s 308,72 321,85 321,85
Coeficients de Varlaclo: v=s/m 5,77% 5,78% 5,76%
<
S
=~
X
Y
\\ ~ -
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ANEXO 02

DIAGRAMA DE UNITARIOS

¢
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ANEXO 03

GRAFICO DE OSCILACAO
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GRAFICO DE OSC|LAQAO DOS ELEMENTOS DE PESQUISA
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ANEXO 04

ANOTAGCAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
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Resolucdo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Péagina 1/2

g ‘“::‘“:;"m““‘" Tx‘:' - ";'7 CREA-SP ART de Obra ou Servigo
" n° 6.496, de 7 de dezem e 19 S 37
Conseiho Reglonal de Engenharia e Agronomla do Estado de S50 Paulo 2802723 019 161723 1

1. Responsivel Técnico

VANDERLEI JACOB NETO
Titulo Profissional: Engenheiro Civil RNP: ‘2617972273
Registro: 5070348388-8P
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: Férum da Comarca de Sdo Bernardo do Campo CPFICNPJ: 51,174.001/0001-93
Enderego: Rua VINTE E TRES DE MAIO N*: 107
Complemento: 5* Vara Civel Bairro: ANCHIETA
‘ Cidade: S8#0 Bernardo do Campo UF: 8P CEP: 09606-000
Contrato: Celsbrado em:  07/10/2019 Vinculada 8 Artn®:
Valor: RS 3.010,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Dirsito Publico
Agao Ingtitucional:
esisssneee 3. D08 da Obra Servigo e,
Endereco: Rua LUZITANIA N°: 382
Complemento: Edifi ~clo Palazzo Nobile - apto. 82 Bakro: VILA LUSITANIA
Cidade: 880 Bernardo do Campo UF: §P CEP: 09725-150
Data de Inicio: 07/40/2019
Previsdo de Témino: 09/12/2019
Coordenadas Geogrificas:
Finalidade: Residencial Céddigo:
CPFICNPJ:
4. Atividede Técnics e
Quantidade Unidade
Elaboracdo
1 Avaliagio Avallagdo de Terreno 1,00000 ¥ unidade
para pericia judiclal
Apds a concluséio das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observagbes

EﬂaAm‘uMmi-hbonﬂodouml.nudonﬂaAWodom-Mwmmnmmmmbmom&hm.m
nmnmomm-«.zoﬂ.&nosu.!d!omwnoMol.u.JuonWovaOﬂdouFmammdouobmrdodomw.

e §. Declaragtes

Acessibllidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legistagio especifica e no Decreto n®
§.298, de 2 de dezembro de 2004, niio se apicam is atividadses profissionals acima relacionadas.



7. Entidade de Classe
65 « IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

8. Assinaturas

p verdadeiras as Informagdes acima

Férum da Comarca de Sio Bernardo do Campo - CPF/CNPJ:
51.174.001/0001-83

fls. 344
Resolugiio n*® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Péagina 2/2
9. informagbes

»A pressnte ART snoontra-se devidamente quitads conforme dados
constantes ho rodapé-versiio do sistema, certificada psio Nosso Nimero,

= A autenticidads destes documento pode ser verificada no site
WWW.creasp.org.br ou www.confea.org.br

.AgMﬁmuMhmmaWMdonmal
odommmeunoob}oﬂvododoenmmovlnwb

WWW.creasp.org.br
Tek 0800 17 18 11
E-mafl: acessar link Fale Conosco do site acima

ot

Valor ART RS 85,96

Registrada em: 05/12/2019
impresso em: 05/12/2019 16:02:00

Valor Pago R$ 85,98

Nosso Numero: 2802T230191817231  Verslio do sistema



