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RUBENS GARCIA DOS SANTOS

PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP N° 81.635
RUA JAVAES N.© 641, VILA ASSUNCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 [ (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n° 0001889-83.2017.8.26.0554

RUBENS GARCIA DOS SANTOS, perito judicial, honrosamente nomeado nos
autos do CUMPRIMENTO DE SENTENGA, ajuizada por CONDOMINIO RESIDENCIAL
ADRIATICO contra DANIEL HENRIQUE SOUZA GERALDO, ap0s concluir todos os estudos,
vistorias e pesquisas atinentes ao presente caso, vem, respeitosamente, a presenca
de Vossa Exceléncia apresentar LAUDO DE AVALIACAO TECNICA consubstanciado no

seguinte.

Santo André, 10 de julho de 2020.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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PROCESSO: 0001889-83.2017.8.26.0554

VARA: 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE/SP
AcAo: ACAO DE EXECUCAO

REQUERENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL ADRIATICO
REQUERIDO: DANIEL HENRIQUE SOUZA GERALDO

BREVE EXPOSIGAO DO PROCESSO

Trata-se de Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial relativo a débitos
condominiais inadimplidos em fase de cumprimento de sentenca iniciada em 02 de
fevereiro de 2017, sendo que o valor historico da presente acao é de R$ R$15.581,79

(quinze mil, quinhentos e oitenta e um reais e setenta e nove centavos).

Posteriormente, a Exequente as fls. 24/28 dos autos judiciais indicou a
penhora o imovel objeto do presente estudo avaliatério, sendo determinada sua

penhora as fls. 32 dos autos judiciais.

Ainda, em 18 de julho de 2017, as fls. 43/44 dos autos, foi lavrado termo de

penhora e depdsito, nos seguintes termos:

"Apartamento n° 54, localizado no 5° andar do Bloco 1 (1-3-1)
do "Conjunto Residencial Adridtico" situado na Rua Adriatico, n°
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151, nesta cidade, contendo sala de estar/jantar com sacada,; 03
(trés) dormitorios; 01 (um) banheiro completo; cozinha e drea
de servico. Possui drea privativa real de 68,85625m?2; drea
comum de divisdo proporcional real de 36,41062m?2 (nesta
incluida a drea correspondente a uma vaga de garagem
descoberta); perfazendo uma drea total real construida de
105,26687m2; correspondendo-lhe uma fragdo ideal no todo do
terreno e nas demais coisas de uso comum no todo do
condominio igual 0,0007663 ou ainda 0,07663% ou ainda
48,89515m2, e, uma participagdo nas partes e coisas comuns do
Edificio em que se localiza igual a 0,0138889 ou 1,38889%. O
terreno onde se assenta o empreendimento denominado
"Conjunto Residencial Adrigtico”, possui uma drea total de
63.806,80m? e localiza-se na Rua Adriatico, no antigo Sitio dos
Vianas nesta Cidade, encontrando-se perfeitamente descrito na
Matricula n° 82.131, deste registro” do qual) foram nomeados
depositarios.

Posteriormente, para que haja satisfacao do valor objeto da presente
acao, este d. Juizo determinou a avaliacao do imdvel penhorado para apuracao de seu

valor real, nomeando este expert para realizar tal estimativa as fls. 119 dos autos, o

que, honrosamente, faz por intermédio deste laudo de avaliagcdo técnica.

Consigna-se que o Réu nao indicou assistente técnico para acompanhar
a presente vistoria, tampouco formulou quesitos. Igualmente, a Autora nao indicou

assistente técnico para acompanhar a presente vistoria, bem como quesitos.

Nesse sentido, o imovel avaliando (IA) esta localizado em Santo
André/SP, na Rua Adriatico n.° 151, Apt.° 54, Bloco 01, Jardim do Estadio — CEP:
09172-180, conforme fls. 25/28 dos autos judicias, certidao atualizada de matricula n®

82.155 do Primeiro Cartério de Registro de Imdveis de Santo André, o qual sera objeto
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deste estudo avaliatério com 68,85m2 (sessenta e oito metros e oitenta e cinco
decimetros quadrados) de area privativa, com 36,41m2 (trinta e seis metros e quarenta
e um decimetros quadrados), totalizando 105,26m2 (cento e cinco metros e vinte e
seis decimetros quadrados), correspondendo uma fracdo ideal de 0,07663%, com uma

vaga de garagem descoberta.

Os procedimentos técnicos que serdo aplicados para os calculos do valor
do imdvel avaliando serdo consubstanciados nas normas oficiais da ABNT-NBR

14.653/2.

RELATORIO DE VISTORIA

Em 07.07.2020, as 15h30min, este signatario dirigiu-se ao local, sendo
recepcionado pelo sindico, Sr. Valdeci, que acompanhou os trabalhos, onde se
procedeu a vistoria geral no imdvel avaliando, sendo possivel adentrar ao imoével
avaliando, passando a analisar seus aspectos objetivos, essenciais para mensurar o

valor real do objeto desta avaliagao.

I) ASSISTENTES TECNICOS

A Autora e o Réu ndo indicaram Assistentes Técnicos até a presente data

para acompanhar a vistoria no local, objeto da presente avaliagao.
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I1) QUESITOS

A Autora e o Réu nao formularam quesitos até a presente data.

I11I) DO LOCAL

O imdvel avaliando (IA) esta localizado em Santo André/SP, Rua Adriatico
n.% 151, Apt.° 54, Bloco 01, Jardim do Estadio — CEP: 09172-180. A regido possui
acesso facilitado por intermédio da Avenida Capitdo Mario Toledo de Camargo, bem
como Rua Carijés que igualmente interligam os diversos bairros da cidade de Santo
André/SP, com acesso facilitado pela via Rua dos Viana; Avenida de Andrade Neves,

dentre outras.

A via principal para a qual o imével avaliando entesta é dotada dos
principais melhoramentos urbanos, com densidade ocupacional média e dispondo de
completa infraestrutura publica. Ressaltando que o imdvel, objeto desta avaliacao,
encontra-se a, aproximadamente, 5.200m (cinco mil e duzentos metros) préximo ao
Prefeitura Municipal de Sao André, ficando assim proximo a linha de 6nibus que leva
a estacao de trem metropolitano (Estagao Prefeito Celso Daniel — Santo André), bem

como terminal rodoviario.

A regido possui terminal de 6nibus Sao André e estacao de trem Estagao
Prefeito Celso Daniel — Santo André, a Rua Adriatico, onde se da fachada do imdvel

avaliando (IA) é uma das vias de grande circulagao na Cidade de Sdo Santo André,
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fazendo parte do itinerario de linhas de 6nibus, uma vez que a ocupacdo predominante

é residencial.

O recorte ilustrativo abaixo posiciona o imdvel avaliando na regido,
entestando para a Rua Adriatico n.° 151, Apt.° 54, Bloco 01, Jardim do Estadio, Santo

André/SP — CEP: 09172-180, conforme segue:

&

a
¥ eam

A ocupacao dominante no local é predominantemente residencial, ou
seja, imoveis residenciais constituem aquela regidao de padrdo médio. Ademais, a
ocupagao comercial existente é definida presenca de pequenos comércios, bem como
pelas atividades de apoio a regido, concentradas ao longo da Rua Adriaticos, conforme

ilustracao abaixo:
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Foto 02 — Outra imagem da localizacdo do imovel avaliando — Gogie Earth

O Jardim do Estadio é um bairro do Municipio de Santo André e apesar
da pequena superficie, o bairro possui uma ocupacao predominantemente residencial,
estando a aproximadamente 6.500m (seis mil e quinhentos metros) de distancia da
Prefeitura desta Comarca, fator que contribui pela proximidade de Escola, Férum do
Tribunal de Justica de Estado de Sao Paulo, Camara Municipal de Santo André, sede
da Prefeitura Municipal de Santo André, Terminal de Trem, Onibus e Trélebus, Pracas,
Supermercados, Agéncia de Automdveis, Bancos, além de toda sorte de comércios que

oferecem apoio a todo o Municipio.
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IV) DO TERRENO

Situacao: O terreno esta localizado na Rua Adriatico n.% 151, Apt.° 54,
Bloco 01, Jardim do Estadio, Santo André/SP — CEP: 09172-180 e se situa no meio de
qguadra, com 63.806,80m2 (sessenta e trés mil oitocentos e seis metros e oitenta
decimetros quadrados), conforme mapa fornecido pelo sistema de Geoprocessamento

do Municipio de Santo André.

Foto 03 — Outra imagem da localizacdo do imdvel avaliando — Prefeitura de Santo André

Infraestrutura Basica: O local é dotado de diversos melhoramentos
urbanos, tais como: pavimentacao em asfalto, com sistema de guias e sarjetas; rede
de dgua e captacao de esgoto, energia elétrica, telefonia; iluminacao publica; e servigo

de coleta de lixo.
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Topografia e Caracteristicas do Solo: O terreno se apresenta acima
do logradouro para o qual entesta frente principal para Rua Adridtico, exibindo

topografia em aclive e o solo é firme e seco.

Legislacdo e Posturas municipais: Trata-se de uma area comercial
permissiva, conforme as leis de uso e ocupacdo do solo do Municipio de Sdo André
(Lei Municipal n® 9924/2010), segundo Zoneamento Vocacional, o imdvel esta situado
em Zona de Qualificagao Urbana (ZQU), conforme mapa de zoneamento abaixo

colacionado.

Foto 04 — Mapa de zoneamento — Prefeitura de Santo André

Pagina 10 de 36

Este documento & cépia do original, assinado digitalmente por RUBENS GARCIA DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2020 as 14:23 , sob o nimero WSNE20701651075

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001889-83.2017.8.26.0554 e c6digo 9102AF3.



fls. 181

RUBENS GARCIA DOS SANTOS

PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP N° 81.635
RUA JAVAES N.© 641, VILA ASSUNCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

Dimensdes do Imodvel: O imovel em avaliacdo esta devidamente
descrito e caracterizado na matricula de n.° 82.155, ficha 01, livro n.2 02, do Primeiro
Cartorio de Registro de Imdveis do Municipio de Santo André, com 68,85m2 (sessenta
e oito metros e oitenta e cinco decimetros quadrados) de area privativa, com 36,41m?2
(trinta e seis metros e quarenta e um decimetros quadrados), totalizando 105,26m?2
(cento e cinco metros e vinte e seis decimetros quadrados), correspondendo uma
fracao ideal de 0,07663%, com uma vaga de garagem descoberta averbada na

respectiva matricula, conforme abaixo colacionado:

v A Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo And<
g;&"f‘-& O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
N Registro de Imoveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoc
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc
LIVRO N2 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE SANTO A -

MATRICULA FICHA i _
[ 82.155 ][ B ] Santo André, 05 de. o de 2000.

S e

s 3
IMOVEL:- Apartamento n° 54, localizado no 5° andar do Bloco 1 (1-3-1), do
“CONJUNTO RESIDENCIAL ADRIATICO”, situado na Rua Adriatico, n® 151, nesta
Cidade, contendo sala de estar/jantar com sacada; 03 (trés) dormitdrios; 01 (um)
banheirc completo; cozinha e area de servico. Possui area privativa real de
68,85625m?*; area comumn de divisdo proporcional real de 36,41062m? (nesta in-
cluida a area correspondente a uma vaga de garagem descoberta); perfazendo
uma area total real construida de 105,26687m?, correspondendo-lhe uma fragéo
ideal no todo do terrenc e nas demais coisas de uso comum no todo do condomi-
nio igual a 0,0007663 ou 0,07663% ou ainda 48,89515m?; e, uma participagéo nas
partes e coisas comuns do Edificio em que se localiza igual a 0,0138889 ou
1,38889%.. O terreno onde se assenta o empreendimento denominado “CONJUN-
TO RESIDENCIAL ADRIATICC”, possui uma area total de 63,.806,80m? e localiza-se
na Rua Adriatico, no antigo Sitio dos Vianas nesta Cidade, encontrando-se per-
feitamente descrito e caracterizado na Matricula n°®. 82.131 , deste Registro.

PROPRIETARIA - COOPERATIVA HABITACIONAL NOSSQ TETQ, com sede na
Rua Haddock Lobo, n® 585, 1° andar, CEP 01414-001, Bairro Cerqueira Cesar,
em Sao Paulo-Capital, inscrita no CNPJ/MF sob o n®. 72.743.008/0001-59.

REGISTROS ANTERIORES - R.03 (13/10/99) M.69.256, R.03 (04/11/389) M.69 257,
AV.01 M.82.084 e AV.02, R.05 e AV.07 M. 82.131 | todas deste Registro.

( -Ariovaldo Wosnik - !screvente Autorizado-)

Foto 05 — Matricula n® 82.155 referente ao imdvel avaliando
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O quadro adiante indica os principais dados fisicos do imdvel, com base

na certiddao imobiliaria acima colacionada.

AREA UTIL (M?) AREA ToTAL (M?) FRACAO IDEAL (M2)

Apartamento 121 68,85 105,26 0,07663%

I) DO IMOVEL

O imdvel em estudo é o Apartamento n.° 54 do Bloco 01, na Rua Adriatico
n.° 151, Jardim do Estadio, Santo André/SP — CEP: 09172-180, contando com 68,85m?2
(sessenta e oito metros e oitenta e cinco decimetros quadrados) de area privativa,
com 36,41m2 (trinta e seis metros e quarenta e um decimetros quadrados), totalizando
105,26m2 (cento e cinco metros e vinte e seis decimetros quadrados), correspondendo

uma fracao ideal de 0,07663%, com uma vaga de garagem descoberta.

Ademais, o Empreendimento Condominio Residencial Adridtico é
composto por apartamentos com tipologia de 68,85m?2 (sessenta e oito metros e
oitenta e cinco decimetros quadrados), com 03 (trés) quartos, sala com sacada,
banheiro, cozinha, garagem descoberta, bem como salao de festa, churrasqueira,
entre outros espagos de uso comum, com circulacao interna feita por corredores,

escadas e elevadores.

Por conseguinte, insta salientar que na ocasiao da visita /n /oco, foi

possivel localizar, porém ndo foi possivel adentrar no interior do imével avaliando, haja
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vista que os moradores estavam cumprindo quarentena em razao da pandemia de

COVID-19.

O estado de conservagdo do imdvel avaliando representa fatores
depreciativos que influenciam diretamente no valor do imével avaliando, uma vez que
necessitam de pouca manutencao, com idade aparentemente de 20 (vinte) anos,

conforme relatorio fotografico adiante.

IA: | RUA ADRIATICO N.° 151, ApT.c 54, BLoco 01, JARDIM DO ESTADIO, SANTO ANDRE/SP;

R1: |RuA ADRIATICON.° 151, JARDIM DO ESTADIO, SANTO ANDRE/SP;
R2: |RuA ADRIATICO N.° 151, JARDIM DO ESTADIO, SANTO ANDRE/SP;
R3: |RuA ADRIATICO N.° 151, JARDIM DO ESTADIO, SANTO ANDRE/SP;
R4: |RuA ADRIATICO N.° 151, JARDIM DO ESTADIO, SANTO ANDRE/SP;
R5: |RuA ADRIATICO N.° 151, JARDIM DO ESTADIO, SANTO ANDRE/SP;

ROTEIRO FOTOGRAFICO — IMOVEL AVALIANDO

Adiante segue reportagem fotografica obtida durante a vistoria do

imovel avaliando:
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RUA JAVAES N.o 641, VILA ASSUNGAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
Foto 06 — Vista da entrada do Empréendimento Google Earth

(b TR0
Foto 07 — Outra vista da enrada de veiculos e pedestres do Ereedimerito - Gogle Et



'€4v20T6 0BIp0d @ #550°92°8° 2 T0Z €8-688T000 0SSa201d 0 awiojul ‘Op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
G/0TS9TOZ0ZINSM 0JaWNU 0 os ' €2:T S 0202/L0/0T W opejodojold ‘ojned 0eS dp opels3 op edalsnr ap [eungul @ SOLNYS SOA VIOHYD SNIANY Jod sjuawieybip opeuisse ‘[euiblio op eidod § 0juswNoop 91s3

fls. 185

Pagina 15 de 36

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP No 81.635
RUA JAVAES N.o 641, VILA ASSUNGAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM
Foto 08 - Vista dos blocos do mprééndimento — Google Earth
Foto 09 - Vista da fachada dd empreendimento




RUBENS GARCIA DOS SANTOS
PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP Ne 81.635
RUA JAVAES N.o 641, VILA ASSUNGAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

N
r
r

(3

'/.'..-.""s"‘

ot L I, Ty R

e

il WWIWWM il H i : ‘

I { ‘ | ‘ (.
Foto 10 — Vista da entrada interna do Empreendimento

|

Foto 11 — Blocos do Empreendimento visto da garagem interna
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Foto 13 - Vista da garagem descoberta

RUA JAVAES N.o 641, VILA ASSUNGAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
Foto 12 - Blocos do Empreendimento visto da garagem interna
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Foto 14 — Vista da entrada ‘czlz)‘-h-aﬁ social do bloco 01

Foto 15 — Vista da entrada do hall social do bloco 01
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Foto 18 — Vista da porta do imdvel avaliando
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IMOVEL REFERENCIAL 1 — R1

Anunciado por: Marta Libdrio Mayer

Telefone: (11) 96331-3257

Link: [https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-do-

estadio-bairros-santo-andre-com-garagem-49m2-venda-RS200000-id-

2470528182/? vt=plp:a]

Localizacdo: Rua Adriatico n.° 151, Jardim do Estadio, Santo André/SP

Metragem: 49 m?
A venda por: R$ 200.000,00 (duzentos mil reais)

Condominio no valor de: R$ 400,00 (quatrocentos reais)

-
b e
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i

Foto 20 - Vista do Imdvel Referencial 1
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IMOVEL REFERENCIAL 2 — R2

Anunciado por: Fabio Oliveira da Silva
Telefone: (11) 94743-0278

Link: [https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-do-

estadio-bairros-santo-andre-com-garagem-55m2-venda-RS215000-id-

2486250200/?  vt=plp:a]

Localizacdo: Rua Adriatico n.° 151, Jardim do Estadio, Santo André/SP
Metragem: 55 m?
A venda por: R$ 215.000,00 (duzentos e quinze mil reais)

Condominio no valor de: R$ 368,00 (trezentos e sessenta e oito reais)

.. &

Fébio Oliveira
serrator do imdveia-
Cues \WTEEF

Foto 21 - Vista do Imével Referencial 2
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IMOVEL REFERENCIAL 3 — R3

Anunciado por: Aphonso Corretor de Imdveis
Telefone: (11) 99421-6483

Link: [https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-do-

estadio-bairros-santo-andre-com-garagem-56m2-venda-RS239000-id-

2458165796/? vt=plp:a]

Localizacdo: Rua Adriatico n.° 151, Jardim do Estadio, Santo André/SP
Metragem: 56 m?
A venda por: R$ 239.000,00 (duzentos e trinta e nove mil reais)

Condominio no valor de: R$ 350,00 (trezentos e cinquenta reais)

Foto 22 - Vista do Imdvel Referencial 3
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IMOVEL REFERENCIAL 4 — R4

Anunciado por: Mauricio Basseto Imdveis
Telefone: (11) 94789-9657

Link: [https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-do-

estadio-bairros-santo-andre-com-garagem-55m2-venda-RS215000-id-

2484018875/? vt=plp:a]

Localizacdo: Rua Adriatico n.° 151, Jardim do Estadio, Santo André/SP
Metragem: 55 m?
A venda por: R$ 215.000,00 (duzentos e quinze mil reais)

Condominio no valor de: R$ 380,00 (trezentos e oitenta reais)

Foto 23 — Vista do Imdvel Referencial 4
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IMOVEL REFERENCIAL 5 — R5

Anunciado por: Renan Mansano
Telefone: (11) 97804-2240

Link: [https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-do-

estadio-bairros-santo-andre-com-garagem-56m2-venda-RS195000-id-

2463162982/? vt=plp:a]

Localizacdo: Rua Adriatico n.° 151, Jardim do Estadio, Santo André/SP
Metragem: 56 m?
A venda por: R$ 195.000,00 (cento e noventa e cinco mil reais)

Condominio no valor de: R$ 380,00 (trezentos e oitenta reais)

Foto 24 - Vista do Imovel Referencial 5
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CRITERIO ADOTADO NO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Serao utilizadas as diretrizes previstas nas normas da NBR 14.653/2 da
ABNT, ademais, relativamente a vistoria do imoével foram apresentadas as
caracterizacdes do local, do terreno, do imével e das benfeitorias, com o devido

detalhamento descritivo, atendendo as informacdes solicitadas no respectivo tépico.

Nesse diapasao, as normas da NBR 14.653/2 da ABNT recomendam
procedimentos metodoldgicos relacionados nos itens 8.1 a 8.3, verifica-se que, para

matéria em questao, o calculo do valor podera recorrer aos seguintes métodos:

METODOS DE AVALIACAO

1. Método Comparativo Direto de Dados do Mercado: A titulo de
introdugao, deve ser realizada uma pesquisa de mercado. O planejamento de uma
pesquisa tem por objetivo captar uma amostragem representativa de elementos

comparativos de tal qual semelhantes ao objeto avaliando.

1.1. Levantamento de dados de mercado: Os dados de mercados
devem ser investigados em relagdao a sua conduta e as formas de

expressao dos precos, bem como observar a homogeneidade nas
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unidades de medida. Este grupo de dados é denominado: variavel
dependentes.

Os dados referentes as caracteristicas fisicas (area, frente), localizagao
(bairro, logradouro), e econdmicas (oferta ou transacao, a vista ou a
prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados é a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado, no
qual o imdvel avaliando esta inserido e constitui a base do processo

avaliatorio.

1.2. Tratamento cientifico: Independente dos modelos ou métodos
utilizados para levantamento dos valores de mercado extraidos dos
elementos comparativos, devem obter seus valores pressupostos

devidamente explicitos e testada para maior confirmacao dos valores.

1.3. Método evolutivo: tem como objetivo realizar a pesquisa de
valores segundo os preceitos do método comparativo de dados de
mercado, e também estimar o valor de mercado do produto imobilidria

projetado para a situacao adotada e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas

a partir dos resultados obtidos, no entanto considerando a eventual
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valorizacdo imobilidria, a forma de comercializacdo é o tempo de

absorcao.

1.4. Método evolutivo: De acordo com a especificagdo da norma a
composicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através
da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno, considerando os
custos de reproducao das benfeitorias devidamente depreciados ao fator
de comercializagao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que o valor do terreno seja
determinado pelo método comparativo de dados de mercado, as
benfeitorias sejam pelo método comparativo direto de custo, ou pelo

método da quantificacdo de custo.

2. Método para Identificar o Custo de um Imadvel:

2.1. Meétodo da quantificacdao do custo: A identificacdo do custo da
reedicao de benfeitorias podendo ser através do custo unitario basico de
construgao ou por orgamento, com a citagao das fontes consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificagdbes dos materiais
aplicados para a estimacgao do padrao construtivo, a tipografia, o estado
de conservagao e a idade aparente.

Apos isto, devem ser levantados todos os quantitativos de materiais e

servigos aplicados na obra.
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As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes de consultas
especializadas com as especificacdes dos materiais e servigos utilizados

para a execucao da benfeitoria.

2.2. Método comparativo direito do custo: A utilizagdo deste
método deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos
semelhantes a partir da qual sao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.

Para o presente caso, o Método Comparativo Direto mostra-se
adequado em razao da disponibilidade de dados de mercado na regiao para confeccao
da pesquisa de valores, bem como pela existéncia de estudos especificos que
determinam os unitarios para diversos tipos de imoveis e dos fatores depreciativos

(obsolescéncia e posicionamento) que afetam os imdveis de um modo geral.

AVALIACAO DO IMOVEL

Considerando os dados até aqui obtidos e a metodologia adotada,
optaremos por encontrar as médias desses dados entre os chamados Imoveis

Referenciais e aplicar a homogeneizacao dos dados, conforme tabela abaixo:
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1-LOCALIZACAO 1A R1 R2 R3 R4 R5 | IP
1.1 —Meio de quadra X X X X X X 100*
1.2 —Meio de g. com 2 frentes 120
1.3 - Deesquina 110
1.4 - Com 2 esquinas 130
2 - NATUREZA DO TERRENO

2.1 - Seco X X X X X X 100*
2.2 - Alagadico 070
2.3 - Brejoso 060
2.4 —Sujeito a enchentes 050
3 —TOPOGRAFIA

3.1 —Inclinado para o fundo

3.1.1-Até 0,50 m 080
3.1.2 - Superiora 0,50 m 070
3.1.3 - Superiora 1,50 m 060
3.2-Plano

3.2.1 - Nivel do logradouro X X X X X X 100*
3.2.2 - Abaixo até 0,50 m 090
3.2.3-De0,50a1,00m 080
3.2.4 - Superiora 1,00 m 070
3.3 — Acima do Logradouro

3.3.1-Entre0,50a 1,00 m 110
3.3.2-Entre1,00a 1,50 m 100
3.3.3 - Superiora 1,50 m 090
4 - REDE DE AGUA

4.1 - Ha rede em frente X X X X X X [ 100*
4.2 - Ha rede dentro de 100 m 090
4.3 - Ha rede entre 100 a 300 m 080
4.4 - H4 pogo / cisterna 080
4.5 - N3o ha rede / pogo 060
5 — ILUMINACAO PUBLICA

5.1 - Ha rede com luz X X X X X X | 100*
5.2 - Ha rede sem luz 090
5.3 - Ha rede ¢/ luz acia de 100m 080
5.4 - N3o ha rede préxima 070
6 — PAVIMENTACAO

6.1 - Asfalto X X X X X X | 100*
6.2 - Paralelepipedo / Bloquet 090
6.3 - Cascalho 080
6.4 -Terra 070
7 — REDE DE ESGOTO

7.1 -Hé em frente X X X X X X | 100*
7.2 —Hé nos proximos 100 m 080
7.3 - Ha superiora 100 m 070
7.4 —Néo ha 060
8 —CALCADA / PASSEIO

8.1 - Existe em boas condigdes X X X X X X 100*
8.2 - Existe em mas condigdes 090
8.3 - Ndo existe 080
9 — REDE TELEFONICA FIXA

9.1 - Existe disponivel X X X X X X | 100*
9.2 - Existe ndo disponivel 090
9.3 - Ndo existe 080
10 - TRANSP. PUBL/COLETIVO

10.1 - Existe em frente 100*
10.2 - Disponivel dentro de 100m X X X X X X | 090
10.3 - Disponivel dentro de 400m 080
10.4 - Disp. Sup. a 500m 070
11 - ESCADA/ ELEVADORES

11.1 — Somente escadas 070
11.2 - Unico elevador 090
11.3 —Social e Servigo X X X X X X | 100*
11.4 -3 elevadores 110
11.5 -4 elevadores ou mais 120

RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

12 — GARAGEM

12.1-Naotem

12.2 -1 vaga

12.3 -2 vagas

12.4 -3 ou mais vagas

12.5 -3 ou mais e para visitantes

13 — AR CONDICIONADO
13.1-Nao tem

13.2 — Existe instalado individual
13.3 - Existe central

14 — NIVEL DE SEGUNRANCA
14.1 - Portaria

14.2 — Portaria com cameras
14.3 — Portaria/cdmera/catraca
14.4 - Sistemas sofisticados

15— ARQUITETURA

15.1 —Sem nenhum apelo
15.2 —Normal / usual

15.3 —Projeto diferenciado
15.4 — Espetacular

16 — PAISAGISMO

16.1 — Ndo possui

16.2 — Possui

16.3 — Possui/bem cuidado
16.4 — Possui jardim/bosque

17 — PLAYGROUND/LAZER

17.1 — Ndo possui

17.2 — Lazer modesto

17.3 — Lazer completo

17.4 — Lazer acima do completo
17.5 — Lazer completo/heliponto

18 — AREA VERDE EXISTENTE
18.1 — Ndo possui

18.2 — Possui até 10% do terreno
18.3 — Possui até 20% do terreno
18.4 — Possui até 30% do terreno
18.5 — Mais de 30% com bosque

19 - FRACAO DO TERRENO
19.1-Até 1%

19.2 - Até 2%

19.3-Até 3%

19.4 —Superior a 3%

20 - GERADOR PROPRIO
20.1 — N&o possui
20.2 — Possui

21-GAs
21.1 - Gasoduto
21.2-GLP

22 — CONSERVACAO
22.1-Novo
22.2-Bom

22.3 —Regular
22.4-Ruim
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RUBENS GARCIA DOS SANTOS
PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP Ne 81.635
RUA JAVAES N.© 641, VILA ASSUNCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TEL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM
23 - LOCAL DO IMOVEL Pontuacdo atribuida nas vistorias Imével
IA R1 R2 R3 R4 R5 Paradigma
23.1 Nobre 2200 pts =100%
23.2 Comercial 1A 2160pts
23.3 Classe Média X X X X X X R1 2170pts
23.4 Pobre R2 2170pts
23.5 Ruim R3 2160pts
R4 2160pts
R5 2140pts

24 - VALOR MEDIO DO m? DE IMOVEL NA REGIAO (Negdcios Ofertados / Realizados)

PADRAO

24.1 Baixo

24.2 Médio

24.3 Alto

VALOR DO m?

RS 1.634,86

FONTES

X Revista Construcdo / PINI

Negdcios Ofertados

Negdcios Realizados

25- Padrdo / Construgdo ROSS HEIDECKE Referenciais a venda por
Idade do
Baixo | Médio | Alto | Conservagdo e uso | Valor Global Valor m? (R$) Imoével
m? m? m? (unidade) (RS)
R1 49,00 B-20 (12,00) R$ 200.000,00 RS 4.081,63 20 anos
R2 55,00 B-20 (12,00) R$ 215.000,00 RS 3.909,09 20 anos
R3 56,00 C-20 (14,20) RS 239.000,00 RS 4.267,85 20 anos
R4 55,00 D-20 (19,10) R$ 215.000,00 RS 3.909,09 20 anos
R5 56,00 E-20 (27,90) R$ 195.000,00 RS 3.482,14 20 anos
26 — Ajustes depreciativos por tempo de construgio/ identificagdo dos Valores
1A (R$) R1 (R$) R2 (R$) R3 (R$) R4(R$) R5(R$)
Idade aprox.construgio 20 anos 20 anos 20 anos 20 anos 20 anos 20 anos
A - Venda Imével Global 200.000,00 215.000,00 239.000,00 215.000,00 195.000,00
C - Ross Heidecke 12,00% 12,00% 14,20% 19,10% 27,90%
D - Benfeitorias Ajustadas (-) 176.000,00 189.200,00 205.062,00 173.935,00 140.595,00
F - Valor m2 do Terreno 3.591,83 3.440,00 3.661,82 3.162,45 2.510,62

Considerando os detalhes observados nas vistorias, tipo localizagao e

acessorios integrados nos imoveis visitados, bem como a idade e o estado de
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conservagao dos imoveis, nos topicos acima, aplicamos fatores de corregao e ajustes
apropriados, segundo preferéncias reconhecidas pelo mercado imobiliario,
considerando a NBR 14653/2, Norma IBAPE/95 e Instrucdes do CAAVI/2004 para

avaliagdes urbanas.

HOMOGEINIZACAO DOS DADOS

Os imdveis considerados nesse estudo, quando comparado ao
hipoteticamente chamado Imével Paradigma (2.200 pontos), obtiveram as seguintes

pontuacoes:

IMOVEL PONTUAGAO |5 iacao « 22005 w6
IA Imovel 2160 98,18%
R1 Paradigma 2170 98,63%
R2 2.200 pontos = 2170 98,63%
R3 100% 2160 98,18%
R4 2160 98,18%
R5 2140 97,27%

Assim temos que a média entre os referenciais é de:

Representativa em %:

R! 98,63 + R?98,63 + R* 98,18 + R* 98,18 + R® 97,27 + 5 = 98,17%

R$/m? da area do terreno:

R$ 3.273,34
R! 3.591,83 + R% 3.440,00 + R 3.661,82 + R*3.162,45 + R 2.510,62 + 5 =  meadio/m?
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Logo, o Imdvel Paradigma corresponde a: (R$ médio/m?) 3.273,34 +

R$ 3.334
98,17% = "° o

Se o Imdvel Avaliando corresponde a 98,18% quando comparado ao
chamado Imodvel Paradigma, e se temos que os 100% deste equivalem a

R$3.334,35, entdo o valor do metro quadrado do Imével Avaliando (IA) é equivalente:

(valor do m? do 7P) R$ 3.334,35 x (% Repres. do IA) 98,18% = R$3.273,66/m?

Que multiplicado pelo total da area privativa do apartamento (68,85m?)
que possui o Imdvel Avaliando, nos fornece o valor aproximado de R$225.391,49
(duzentos e vinte e cinco mil trezentos e noventa e um reais e quarenta e nove

centavos).

Finalmente, o valor da area privativa do apartamento em avaliagao
aplicando a depreciagao no percentual indicado no item 26 — Tabela de Coleta de
Dados, devidamente ajustado no item “c” (-12,00%), resulta no valor de R$198.344,51
(cento e noventa e oito mil trezentos e quarenta e quatro reais e cinquenta e um

centavos).

Assim, concluimos que o Imovel Avaliando tem seu valor global de

R$198.344,51 (cento e noventa e oito mil trezentos e quarenta e quatro

reais e cinquenta e um centavos), para o més de julho/2020.
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GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA

IP =2.200 pts

o o

© 0 2 0 2 o
= | | | N
- N » £ K'Y I

® 2 » 2 2 3
2 R R R R 3
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Justificativas: Considerando que o REPRESENTATIVIDADE
_ y P = 100%

valor encontrado tecnicamente ja reflete IA = 9818%

a realidade do mercado, nao sera Rl = 98,63%

. o R2 = 98,63%
aplicado qualquer fator de correcao ou R3 = 98,18%
ajuste. R4 = 98,18%

R5 = 97,27%
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CONCLUSAO

Considerando estudos, pesquisas e vistorias realizadas, em cumprimento
ao que estabelece a NBR n° 14.653/2 da ABNT, consubstanciada por técnicas
modernas de avaliacdes urbanas do IBAPE/SP de 1995 que contribuiram para

formarmos a conviccao do valor.

Trata-se de uma avaliacao expedita/comercial que se louva em
informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas semelhantes e localizacdo socioecondmica, devendo-se prever uma

possivel variacao diante dos interesses inerentes do préprio mercado.

Diante do exposto, atribuimos ao imoével em questdo o valor de

R$198.344,51 (cento e noventa e oito mil trezentos e quarenta e quatro
reais e cinquenta e um centavos), para o més de julho/2020.

Santo André, 10 de julho de 2020.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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ENCERRAMENTO

O presente laudo esta digitado em 36 (trinta e seis) folhas, no anverso,

todas rubricadas, sendo a penultima e a ultima datada e assinada.

Santo André, 10 de julho de 2020.

RUBENS GARCIA DOS SANTOS
Perito Judicial
CRECI n© 81.635
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