Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6 VARA
CIVEL DA COMARCA DE BARUERI - SP.

Processo n° 0005592-54.2019.8.26.0068

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA/SP sob o n° 507.041.9053, Perito Judicial nomeado nestes autos, vem,
respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seus
trabalhos, através do presente LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL,
que segue anexo.

Ademais, aproveita o ensejo para estimar os honordrios definitivos, conforme
célculo discriminado a seguir, salientando que o critério adotado para o cdlculo estd de
acordo com a regulamentacdo expedida pelo IBAPE/SP, que estipula o valor de

R$ 570,00 pela hora técnica basica. Assim, temos:

Exame dos autos e cadastro de peti¢Oes = 02 horas;
Vistoria técnica no imovel = 02 horas;
Coleta e tratamento dos dados comparativos = 06 horas;
Elaboracao do Laudo Pericial = 06 horas;

E, multiplicando-se a quantidade de horas efetivamente trabalhadas (16 horas)
pelo valor da hora técnica bdsica (R$ 570,00), apura-se o total de R$ 9.120,00 (nove

mil cento e vinte reais), para fazer frente as despesas periciais.

Nesses termos, pede deferimento.

Barueri, 09 de julho de 2024.

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS
CREA/SP n° 507.041.9053
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1) Informacoes gerais:

e Sobre o avaliador: O subscritor € inscrito no Conselho Regional de Engenharia

e Agronomia de Sao Paulo (CREA/SP) sob o nimero 507.041.9053.
e Sobre a avaliacao:
o Data da vistoria: 20/05/2024 as 09hOOmin.

o Objeto: Um imdvel residencial (tipo casa), lote 11 da quadra 06, do
loteamento denominado “Alphaville Residencial 03”, Santana de

Parnaiba/SP.
o Finalidade: Determinar o valor de mercado para venda do imével.

o Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(Importa salientar que a metodologia aqui empregada estd em
conformidade com as normas da ABNT — Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas).
e Dados do imoével:

o Localizacdo: Lote 11 da quadra 06, do loteamento denominado

“Alphaville Residencial 03”, Santana de Parnaiba/SP;

o Documentacao: Matricula n° 261 do Oficial de Registro de Imdveis de

Santana de Parnaiba/SP;

o Area total: 300 m?;

2) Objeto:

Individualizacdo do objeto: A unidade objeto deste laudo é o imdvel residencial
(tipo casa), localizado no lote 11 da quadra 06, do loteamento denominado “Alphaville

Residencial 03”, Santana de Parnaiba/SP;

Caracteristicas da regido: O imével estd inserido em uma regido urbanizada,

dotada de todos os melhoramentos bdasicos, como redes de &dgua, energia elétrica,
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iluminacdo, telefonia e transmissdo de dados. Todas as vias possuem pavimentacdo com
asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de dguas pluviais, coleta de lixo e entrega
postal. O entorno € dotado de imdveis residenciais e comerciais, tais como
supermercados, panificadoras, restaurantes, bares, mercearias, postos de combustivel,
lojas de produtos diversos e prestadores de servicos em geral, além de aparelhos

publicos, tais como escolas, unidades de saide e postos de seguranca publica.

A seguir, mapa referente a localizacao da associa¢do onde estd inserido o imével:
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Relatorio fotografico

3)
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4) Demonstracao do método de avaliacao:

O método de avaliagdo utilizado foi o método comparativo direto de dados de
mercado, razdo pela qual, visando obter subsidios para realizagdo da avaliacdo do bem
objeto de estudo, reunimos dados relativos a iméveis da regido, semelhantes ou

assemelhados ao imovel ora avaliado.

Sobre tais conceitos, a titulo de esclarecimento, tem-se por semelhante o elemento
que esteja inserido na mesma regido, em condicdes econdmicas e mercadoldgicas
equivalentes a do bem avaliado, onde este esteja mais proximo possivel do centroide
amostral, bem como que seja de tipo (terreno, galpao, apartamento, etc.), dimensdes,
nimero de dependéncias, padrdao construtivo e estado de conservagdo mais proximos o

possivel do imével a ser avaliado.

Homogeneizacido dos dados:

Para tratamento e homogeneizacdo dos dados coletados, utilizamos os fatores

oferta, depreciacdo e padrdo construtivo, explicados a seguir:

Fator oferta: Este fator leva em consideragdo a elasticidade dos negdcios, isto
é, a quantidade de ofertas semelhantes ou assemelhadas disponiveis no mercado, tendo

como base o padrao do bem a ser avaliado.
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Fator localizacao: Este fator leva em consideragdo o efetivo posicionamento do

imével avaliado e dos imdveis referenciais nas regides em que se encontram inseridos.

Fator padrao construtivo: Este fator leva em consideragdo as benfeitorias
observadas no imoével avaliado e nos imdveis referenciais, sendo ponderadas pela
relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que mais se aproximam dos padrdes

construtivos das edificacdes tratadas, conforme normativa do IBAPE/SP.

Prosseguindo, passamos a etapa da efetiva homogeneizacdo dos dados, de

acordo com os fatores especificados anteriormente, conforme tabela a seguir:

Fator Fator Fator RS$/m?

Valor M RS/m? Oferta | Localiza¢do | Padrao hosrfiog.
Ref.01 | R$3.850.000,00 |450| RS 8.555,56 0,9 1,00 0,90 RS 7.985,19
Ref.02 | R$3.500.000,00 |360| RS$9.722,22 0,9 1,00 0,90 RS 9.074,07
Ref.03 | RS 3.400.000,00 |379| RS 8.959,39 0,9 1,00 0,90 RS 8.362,10
Ref.04 | RS 3.300.000,00 |308| RS 10.682,38 0,9 1,00 0,90 RS$ 9.970,22
Ref.05 | RS 3.300.000,00 |420| RS 7.857,14 0,9 1,00 0,90 RS 7.333,33
Ref.06 | RS 2.880.000,00 |375| RS 7.680,00 0,9 1,00 0,90 RS 7.168,00
Ref. 07 | R$2.800.000,00 |300| RS$9.333,33 0,9 1,00 0,90 RS 8.711,11
Ref.08 | RS 2.600.000,00 |300| RS 8.666,67 0,9 1,00 0,90 RS 8.088,89

Importante salientar que nenhum dos iméveis referenciais foi descartado, uma

vez que nao houve discrepancia superior ou inferior a 50% do valor médio amostral.

Desta forma, aplicados os fatores de homogeneizacao, temos o valor do metro
quadrado em R$ 8.336,61 (oito mil trezentos e trinta e seis reais e sessenta e um
centavos), e o valor total do imével, isto €, o valor do metro quadrado multiplicado pela
area total, em R$ 2.500.983,00 (dois milhdes quinhentos mil novecentos e oitenta e

trés reais).

5) Conclusao:

Com base nos trabalhos aqui apresentados, através da pesquisa e andlise de
elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, por meio do método comparativo
direto de dados de mercado, concluo que o valor de mercado para venda do imdvel
objeto do estudo, qual seja, o imdvel residencial (tipo casa), localizado no lote 11 da

quadra 06, do loteamento denominado “Alphaville Residencial 03”, Santana de

fls. 449

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS, protocolado em 09/07/2024 as 22:04 , sob o nUmero WBRE24701413666

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005592-54.2019.8.26.0068 e cddigo hz7XEpm9.



Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Parnaiba/SP, objeto da matricula n° 261 do Oficial de Registro de Imdveis de Santana
de Parnaiba/SP, é de R$ 2.500.983,00 (dois milhdes quinhentos mil novecentos e

oitenta e trés reais).

Ressalto que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, de

forma exclusiva pelo profissional que esta subscreve.

Barueri, 09 de julho de 2024.

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS

Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053
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ANEXO 01 - IMOVEIS REFERENCIAIS UTILIZADOS NESTE ESTUDO:

Imével referencial 01:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-

alphaville-residencial-3-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-420m?2-venda-

RS3850000-1d-2567249477/

Area total: 450 m?2
Valor: R$ 3.850.000,00

Imagem do antncio:

5 Compartihear ) Fovaritor

Envie uma mensagem

Adamedc Sucrups

R$ 3.850.000  wor  ws
= & squs =
@ 4o & wmam pan X

Todos as coroctoristicos

Alomeda Guarujd, TI78 - Alphaviile Residencial 3, Santano de Parnalba - §#

Y Explore o locallzaglo de imovel

Casa de Condominio com 4 Quartos e 7 banheiros & Venda, 420 m* por RS m

3.850.000

1 0o Tarena die 25 Acoa Mrivotva do 4200 Fale com o anunciante
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Imovel referencial 02:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-

alphaville-residencial-3-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-360m?2-venda-

RS3500000-1d-2686200551/

Area total: 360 m?2
Valor: R$ 3.500.000,00

Imagem do antncio:

«} Campartithuy ) Favoritor Envie umo mensogem

Alphavite fesidencial 3

RS 3.500.000 o™ e

rm B Aque [® *banher
8 4w & Focra i
Todas as coracteristicos « M. QUSOrG O ter mals

Alphaville Residenciol 3, Santana de Parnaiba - S9

@) Expiore o focaiizagde do imovel

Casa de Condominioc com 4 Quartos e 3 banheiros & Venda, 360 m? por RS m

3.500.000

privm—atte

nooioda, 'ocolzada em coNnoamino

astedo Brance, Céntrog Comerncials de Alohavile. Pad JPEIMerCO00s @ PrinCipain cokgRe fale com o anunciante

Qo () 09EB4-. Ve twieion
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Imovel referencial 03:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

4-quartos-com-piscina-alphaville-residencial-3-santana-de-parnaiba-sp-332m?2-id-

2624662420/
Area total: 379,49 m?2
Valor: R$ 3.400.000,00

Imagem do antncio:

«§ Compartilhar QO Favoritar

Casas de Condominio & Vends / SP / Casas de Condominio 2 venda em Samana de Parnaibs / Alphaville Residencial 3

$ 3.400.000

RS 1.100

M 332 &R 4quartos

B 4veges A Animais permitidos
Todas as caracteristicas v

Enderego

Alphaville Residencial 3, Santana de Pamaiba - SP
© Explore a localizagdo do imével

Condominio

PTU
RS 450/ano

P.T 6 banheiros

£ Piscina

Casa de Condominio com 4 Quartos a venda, 332m? - Alphaville Residencial 3

Codigo do anunciante: CA1447 | Codigo no Zap: 2624662420}

Linda casa, reformada em estado de nova, & venda no Alphaville Residencial 03, com as sequintes caracteristicas:

Terreno: 379,49 m2;

Area construida: 331,75 m2;
IPTU: R$366,20;
Condominio: R$872,44

Descrigao completa v

(11)99684-... Ver telefone

(® Andncio criado em 8 de abril de 2023, atualizado ha 1 dia

Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

Ola, gostaria de ter mais informagoes
para comprar: Casa de condominio, RS
3.400.000, Alphaville Residencial 3,

Qzmtana ds Darnaiha . 8D Ans ancontrai

— Gostaria de receber o contato de

L]

— anunciantes com imoveis similares.

Fale com o anunciante

Qe (11) 99684-... Ver telefone

+4 antincios desse mesmo imével
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Imovel referencial 04:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-

alphaville-residencial-3-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-308m?2-venda-

RS3300000-1d-2716785815/

Area total: 308,92 m?
Valor: R$ 3.300.000,00

Imagem do antncio:

RS B1%

RS 3.300.000

09 08 B 4 quancs
£ 2vogo X e
Todas as cotoctensticas v

«, Compartiibor ) Favoritar

Alameda Sarupu

Alomeda Sarapul, 220 - Alphavitie Residencial 2, Sanmtana de Parnaiba - 5#

@ explote o locatiragdo do Imibvel

Casa de Condominio com 4 Quartos ¢ 5 banheiros @ Venda, 308 m* por RS

3.300.000

D de Alphavile, Sidode

NS 0R 2 3010y & 4 YOO

de S5amtana de Parnalba/sP

Envie uma menscgem
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Imovel referencial 05:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

4-quartos-com-piscina-alphaville-residencial-3-santana-de-parnaiba-sp-350m?2-id-

2672588080/
Area total: 420 m?2
Valor: R$ 3.300.000,00

Imagem do antncio:

o Compartiiha O Faverhar

Alamves Bartiags

RS 3.300.000 ™ e
o 28 o8 4 quartos [® saertvesrae
B 2uapn B Anmes prrmnco K #wra

Todas s caractenistices «

Alameda Bertioga, 2411 - Alphaville Residencial 3, Santana de Panabe - SP
xplore o locslizagdo do imoved
L oy -

Casa de Condominio com 4 Quartos & venda, 350m* - Alphaville Residencial 3

Envie uma mensagem

Fale com o anunciante

Q113500 Veor twintzre

===
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Imovel referencial 06:

Link de acesso: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-

alphaville-2978865554.html

Area total: 375 m2
Valor: R$ 2.880.000,00

Imagem do antncio:

tercets O Campurtite « Mot penicen § Oculter surcio Iy

Contate o arunclante
Venda RS 2.860.000

Condominio 85 977 . 127Y RS 40

@ AL UBATURA, Aiphavita. Santane de Pamabs
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Imovel referencial 07:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

4-quartos-com-piscina-alphaville-residencial-3-santana-de-parnaiba-sp-300m?2-id-

2567249558/

Area total: 300 m2
Valor: R$ 2.800.000,00

Imagem do antncio:

Super Destaque «f Compartilhar
Casas de Condominio & Venda / SP / Casas de Condominio a vendz em Santana de Pamaiba / Alphaville Residencial 3 /

Alameda Cananéia

Venda

Condominioc IPTU
Rs 2.800-000 RS 700 RS 255/ano
™M 300 m* & 4quartes ™ 3 banheiros
) 2vegas £ Piscina /' Quintal
Todas as caracteristicas v
Enderego
Alameda Cananéia, 166 - Alphaville Residencial 3, de Pamaiba - SP
© Explore a localizagdo do imével

Casa de Condominio com 4 Quartos a venda, 300m? - Alphaville Residencial 3

Codigo do anunciante: CA0021 | Codigo no Zap: 2567249558)

Casa Venda, 4 dormitorios sendo 2 Suites, no Residencial Alphaville 3, localizada no bairro de Alphaville, cidade de

Santana de Pamaiba/SP.

Area de Terreno de 300,00 m* e Area Privativa de 300,00 m*

Conta com 4 dormitorios, sendo 2 suites

Sala com amplo living para 3 ambientes, com lareira, lavabo e sala de tv.
Cozinha ampla com acesso a despensa, lavanderia e dependéncia de empregados

Lazer com churrasgueira e piscina.

5 vagas garagem.

Q Favoritar

Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

0l3, gostaria de ter mais informacdes
para comprar. Casa de condominio, RS
2.800.000, Alameda Cananéia, 166 -

Alohavilla Dacidancial 2 Qantana da

— Gostaria de receber o contato de

= anunciantes com imoveis similares.

mensagem’ e/ou
2 os Termos de uso = Politica

2is de 18 &

Fale com o anunciante

Qu (11) 3500-.. Ver telefone

(I G
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Imovel referencial 08:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-

alphaville-residencial-3-bairros-santana-de-parnaiba-com-garagem-250m?2-venda-

RS2600000-1d-2726684799/

Area total: 300 m2
Valor: R$ 2.600.000,00

Imagem do antncio:

™ Bon £ 4 suorte [ 4nonhe
B 4w & rotbiog K macwn

Todans as caracteristicas ~

R‘s 2.600-000 BI;JDO 5;5410 n Envie uma mensagem

ino

Alomeda Canandla, 178 -~ Alphavilie Residenciol 3, Santuna de Pornoiba - SP

@ Expiore o locolizag 8o do imével

Casa de Condominio com 4 Quartos e 4 banheiros @ Venda, 250 m* por RS

Sanciot Alpha ccatyado no balrro de Alphaviie, cidodae de Santona de ana
onlo om 4 dotrttelos. sendo 2 sultes, possul 4 borheros, 2 solae & 4 yopos gorogesn
Areqa de Terreno de 300 00 ¥ e Atea Privatwo de 25000 1r

Fale com o anuncionte

wrtD Solar, Arso Gouemet, Ar Condicanada, Armaras noladoed, »ome Oftiow, Fiscna @ % 11 3500

var lsletune
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