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° 1008609-13.2021.8.26.0068

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 = 03 horas;
Elaboracao do Laudo Pericial = 04 horas;

E, multiplicando-se a quantidade de horas efetivamente trabalhadas (11 horas)
pelo valor da hora técnica bésica (R$ 570,00), apura-se o total de R$ 6.270,00 (seis mil

duzentos e setenta reais), para fazer frente as despesas periciais.

Nesses termos, pede deferimento.

Barueri, 23 de junho 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: 08/04/2024 as 11h30min.

o Objeto: Um imével residencial (tipo apartamento), localizado na
Alameda Itapecuru n° 119, Alphaville — Centro Industrial e Empresarial,
Barueri/SP (apartamento n° 12, localizado no 1° andar do edificio “Ilha
de Baker”, bloco B, integrante do empreendimento denominado

“Condominio Pacific Towers”).
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 — Associa¢do Brasileira de

Normas Técnicas).
e Dados do imovel:

o Localizacdo: Alameda Itapecuru n° 119, Alphaville — Centro Industrial e
Empresarial, Barueri/SP (apartamento n° 12, localizado no 1° andar do
edificio “Ilha de Baker”, bloco B, integrante do empreendimento

denominado “Condominio Pacific Towers”);

o Area privativa: 74,00 m

2) Objeto:

Individualizacao do objeto: A unidade objeto deste laudo é o imdvel residencial
(tipo apartamento), n° 12, localizado no 1° andar do edificio “Ilha de Baker”, bloco B,
do empreendimento denominado “Condominio Pacific Towers”, por sua vez localizado

na Alameda Itapecuru n° 119, Alphaville — Centro Industrial e Empresarial, Barueri/SP;
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Caracteristicas da regido: O imovel estd inserido em uma regido urbanizada,
dotada de todos os melhoramentos bdsicos, como redes de dgua, energia elétrica,
iluminacao, telefonia e transmissao de dados. Todas as vias possuem pavimentagdo 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 satde e postos de seguranga publica.

A seguir, mapa referente a localizagdo da associacdo onde estd inserido o imdvel:
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3) Demonstracio 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 realizacdo da avaliacdo do bem
objeto de estudo, reunimos dados relativos a imoéveis 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 condi¢cdes econdmicas e mercadoldgicas
equivalentes a do bem avaliado, onde este esteja mais préximo possivel do centroide
amostral, bem como que seja de tipo (terreno, galpao, apartamento, etc.), dimensdes,
numero de dependéncias, padrdo construtivo e estado de conservacdo mais proximos o

possivel do imdvel a ser avaliado.

Homogeneizacao dos dados:

Para tratamento e homogeneizacdo dos dados coletados, utilizamos os fatores

oferta, depreciacdo e padrio construtivo, explicados a seguir:

Fator oferta: Este fator leva em consideracdo 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.

Fator localizacio: Este fator leva em consideragdo o efetivo posicionamento do

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

Fator padrao construtivo: Este fator leva em consideracdo as benfeitorias
observadas no imdvel avaliado e nos imdveis referenciais, sendo ponderadas pela
relagcdo 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:
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Fator Fator Fator R$/m?

Valor M RS/m? O:et:)ta Locaal‘itzc::\géo Paa:it:;o hosr{mg.
Ref.01 | R$600.000,00 | 66 | R$9.090,91 | 0,9 1,00 0,75 | R$8.030,30
Ref.02 | R$690.000,00 | 70 | R$9.857,14 | 0,9 1,00 0,75 | R$8.707,14
Ref.03 | R$695.000,00 | 74 | R$9.391,89 | 0,9 1,00 0,85 | R$8.609,23
Ref.04 | R$710.000,00 | 74 | R$9.594,59 | 0,9 1,00 0,75 | R$8.475,23
Ref.05 | RS$720.000,00 | 80 | R$9.000,00 | 0,9 1,00 0,85 | R$8.250,00
Ref.06 | RS$750.000,00 | 75 | R$10.000,00| 0,9 1,00 0,85 | R$9.166,67
Ref.07 | R$792.000,00 | 75 | R$10.560,00| 0,9 1,00 0,75 | R$9.328,00
Ref. 08 | RS$800.000,00 | 74 | R$10.810,81| 0,9 1,00 0,75 | R$9.549,55

Importante salientar que nenhum dos imdveis referenciais foi descartado, uma

vez que ndo 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$ 8.764,52 (oito mil setecentos e sessenta e quatro reais e cinquenta e
dois centavos), e o valor total do imdvel, isto €, o valor do metro quadrado multiplicado
pela drea total, em R$ 648.574,48 (seiscentos e quarenta e oito mil quinhentos e

setenta e quatro reais e quarenta e oito centavos).

4) 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, imdvel residencial (tipo apartamento), n° 12, localizado no
1° andar do edificio “Ilha de Baker”, bloco B, do empreendimento denominado
“Condominio Pacific Towers”, por sua vez localizado na Alameda Itapecuru n° 119,
Alphaville — Centro Industrial e Empresarial, Barueri/SP, é de R$ 648.574,48
(seiscentos e quarenta e oito mil quinhentos e setenta e quatro reais e quarenta e

oito centavos).
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Barueri, 23 de junho de 2024.
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS

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

forma exclusiva pelo profissional que esta subscreve.



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

ANEXO 01 - IMOVEIS REFERENCIAIS UTILIZADOS NESTE ESTUDO:

Imével referencial 01:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-

alphaville-bairros-barueri-com-garagem-66m?2-venda-RS600000-id-2699656068/

Area til: 66 m2
Valor: R$ 600.000,00

Imagem do antncio:

Py R$ 600.000
Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a o

Venda, 66 m? por R$ 600.000

RS 1.200

conferines w/ou saite 1o Mdee

Erooriar nrotieme ou dersnciar anurs

ANUNCIANTE 2 Fvasacdes

igartarrerts tom | donmdtns 8 venda $§ rv per RS S00.000,00 - Spnwelie - ferianit®
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Henrique Aparecido Rocha Santos
Perito Judicial - CREA/SP n° 507.041.9053

Imovel referencial 02:

Link de acesso:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-

alphaville-bairros-barueri-com-garagem-70m2-venda-RS690000-id-2696377773/

Area dtil: 70 m2
Valor: R$ 690.000,00

Imagem do antncio:

nicio / Venda / SP / Apartamentos 3 venda em Barueri / Alphaville / Alameda Itapecuru

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 70 m2 por R$ 690.000

Alameda Itapecurw, 150 - Alphaville, Barueri - 5P VER NO MAPA

8 7ome [® 2banheiros

1 suite

é 2 quartos a 2 vagas

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

Simular Financiamento

& Evite cair em golpes: nunca faga depositos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncis e/ou visits no imdvel.

Reportar problema ou denundiar andncio

ANUNCIANTE 518 avaliagtes

Conquista imdveis

Apartamento pars vends 1 70 metros quadracos com 2 quartos Sem Sntrada € Parcelas Acessivels

Sem Entrada e Parcela

Centro Industrial e Empresarial/Alphaville. com 70 metros quadrados com 2

COMPRA

R$ 690.000

Condominio

ol
|
o
73
a
i

ANUNCIANTE

Conquista Iméveis

Contato por WhatsApp

‘ Quero visitar ’

Quero mals informacgbes

VER TELEFONE

essoas interessadas

- § 3
9

este imdvel nas Gltimas horas
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Imovel referencial 03:

Link de

acCesso:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-

quartos-com-piscina-alphaville-empresarial-barueri-sp-74m?2-id-2701753049/

Area util: 74 m?2

Valor: R$ 695.000,00

Imagem do antncio:

RS 695.000
B i i

Todse 35 carectensticas v

«% Compertilhm O Favormu

Alamada hapecury
RELIOD RS0
P 2semerss

Almmeda tapecury, 115 - Aphavilie Brpresarial, Baruer - SP

@ Explore & locaiizagho do evel

Apartaments com 2 quartos e com plscina, 74 m* em Alphaville Empresarial, Barverl - ZAP

Imdvels

Apsrtamerio o vends no Facfic Towers !

Descnigho completa

1) 57528 Ver wlelone

Envie uma mensagem

¢ privacriade »

Fale com o anunciante

Qo (1) §7538

T

vw Teletine
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Imovel referencial 04:

Link de acesso:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-

quartos-mobiliado-alphaville-industrial-barueri-sp-74m2-id-2722105541/

Area ttil: 74 m?2
Valor: R$ 710.000,00

Imagem do antncio:

s Compartier ) Favorttw

Mariets Aapeers

RS 710.000 = &ior i
8 1o & it

Todas ae cancleaticas v

>

»

Alamede Nagesuri,. 119 - Alphavdle industral, Darpen - 59

® Explore a locaizagie do kedvel
Apartamento com 3 quartos e mobifado, 74 m* em Alphaville Industrial, Baruer! - ZAP

Imovein

spartamerme J gusros [T sute], 8 vends sm Aphastle, By -

Desonigao complma ~
W75 Ver telefone

Envie uma mensagem

10
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Imovel referencial 05:

Link de

acCesso:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-

quartos-com-piscina-alphaville-centro-industrial-e-empresarial-alphaville-barueri-sp-
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WBRE24701279269

Umero

20:11,sobon

as

80m2-1d-2717442043/

Area dtil: 80 m2
Valor: R$ 720.000,00

Imagem do antncio:

o Compartilhar QO Favoritar

Apartam ‘enda | SP / venda em Barueri | Alphaville Centro Industrial € Empresanal Alp

Alameda Itapecuru

Venda Aluguel

R$ 720.000 - RS 3.900-

Condominio R$ 1.290 - IPTU RS 100/ano
80 m° & 3quartos [* 1banheiro
& 2vages K Piscina [ Eevader

Todas as caracteristicas v
Enderego
Alameda Itapecuru, 119 - Alphaville Centro Industrial e Empresarial Alphaville, Barueri - SP

© Explore a localizagdo do imével

i

Apartamento com 3 quartos e com piscina, 80 m? em Alphaville Centro Industrial e
Empresarial Alphaville, Barueri - ZAP Imoveis

o anunciante: 3PTICTBS25ED | Codigo no Zap: 2717442043)

0 apartamento esta localizado no bairro Alphaville Centro Industrial € Empresarial/Alphaville. com 80 metros

guadrados com 3-qua wdo 1 suite & 1 banheire 2 as
Descrigdo completa v

(11) 99527-... Ver telefone

@ Antncio criado em 25 de maio de 2024, atualizado ha 8 horas.

Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

013, gostaria de ter mais informagoes
para comprar e alugar: Apartamento,
Alameda Itapecury, 119 - Alphaville

Pantra Induectial & Emnrasarial

— Gostaria de receber o contato de

[

—' anunciantes com imoveis similares

Fale com o anunciante

Q (1) 99527 Vertelefone

(R orves W
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Imovel referencial 06:

Link de acesso: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-

quartos-com-piscina-alphaville-barueri-sp-75m2-id-2722685794/

Area ttil: 75 m?2
Valor: R$ 750.000,00

Imagem do antncio:

of Compartihar O Favorea

Envie uma mensagem

Alwmiecs Napscirt

RS 750.000 - R$ 4.900..

mao informada TV nao informado
=3 e B o [® 1 nerrm
8 1vaw B e  Cartaman fechsd

Todas ws caraciesisticas v

MNameds Napecury, 119 - Alphavile, Barven - 59

Apartamento com 2 quartos @ com piscina, 75 m* em Alphaville, Barueri - ZAP Imoveis

DAIAMAMIO O3 OCacho no Factic Towers

Descrigio completa « Fale com o anunciante

L™ WIS Ve telefone
94725  Ver telefone

D Anen 200 = 18 ge jrho o 4 suslizack ha 3 hore m

12
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Imovel referencial 07:

Link de acesso:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-

quartos-com-piscina-alphaville-barueri-sp-75m2-id-2659110258/

Area ttil: 75 m?2
Valor: R$ 792.000,00

Imagem do antncio:

RS 792.000
£ T B e
Y- o

Todan as canctemisticas «

RS 1700 RS 40/ are
M 2

gl

Alameda mpeciey, 119 - Alphavlle Barusrl - SP

@ Explorw w locaizagho do woved

Apartamento com 3 quartos @ com piscina, 75 m* om Alphaville, Barueri - ZAP Imaveis

Descrigho complets +

Ve 1efefone

«f Compartine © Favortar

Envie uma mansagam

Alenata Napuosu

Fale com o anunciante

Qg {11)5724

Vet tetatzrm

13
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Imovel referencial 08:

Link de acesso: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-

alphaville-bairros-barueri-com-garagem-74m?2-venda-RS800000-id-2580219757/

Area dtil: 74 m2
Valor: R$ 800.000,00

Imagem do antncio:

nicio / Vends / SP / Apartamentos 3 venda em Barueri / Alphaville / Alameds ltapecuru COMPRA
: . R$ 800.000

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a i
Venda, 74 m? por R$ 800.000
Alameda Itapecuru - Alphaville, Barueri - SF VER NO MAPA Cendorminio R$ 1.000
8 7anv B 2quartos [® 2banheiros B 2vegas

i ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (8) FACE NORTE NEGOCIOS V

IMOBILIARIOS LTDA

Simular Financiamento
Contato por WhatsApp

& Evite cair em golpes: nunca faga depdsitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem

Quero visitar ‘

Quero mais informacdes

& (11) VER TELEFONE

conferéncia e/ou visita no imavel.

Reportar problema ou denundiar andncio

p ANUNCIANTE 4 avaliacBes
FACE NORTE NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

@ Mais 3 pessoas interessadas

Apartamento com 2 dormitdrios 3+ , 74 m? por R$ 800.000,00 - Alphaville - Barueri/SP

Apartamento com 2 dormitdrios com 74 m2 3 vends e locac3o - Alphaville - Barueri/SP -

Tel: (11) ver telefone

14

fls. 508

WBRE24701279269

Umero

20:11,sobon

as

do original, assinado digitalmente por HENRIQUE APARECIDO ROCHA SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008609-13.2021.8.26.0068 e c6digo b4uY8VNu.
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