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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0002588-07.2018.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, Pos-graduado em Avaliacdes e Pericias de
Engenharia, Membro Titular n® 1.166 do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia, Perito Judicial nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA proposto por ISABELLY MAITA DOS SANTOS em face de FELIPE
RODRIGUES DOS SANTOS, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se
fizeram necessarios, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar

suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « S&o Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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I. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacao refere-se ao apartamento n® 12 do
Edificio Maré¢, integrante do Condominio Residencial Max Vitta I, situado na Rua
Casper Libero n? 639 - Vila Paulicéia - Sdo Bernardo do Campo - SP (Matricula n®
100.876 do 1° CRI de Sao Bernardo do Campo), penhorado conforme Termo de fls. 803

dos autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imovel. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avalia¢ao de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais € com o glossario de Terminologia Bésico aplicavel a
Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP o valor de mercado ¢ definido como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigoes do mercado vigente...”

Serdo atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliacao de Bens — Parte 2: Imo6veis Urbanos, ambas da ABNT - Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo o imodvel deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados da titularidade, da
ocupacao e das condi¢des de regularidade das construgdes.

O valor do imovel sera determinado para o més de fevereiro de
2.026.
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Il. VISTORIA

I.1. LOCALIZAGAO E ZONEAMENTO

O imo6vel avaliando corresponde ao apartamento n° 12 do Edificio
Maré¢ integrante do Condominio Residencial Max Vitta I, situado na Rua Casper Libero
639 — Vila Paulicéia - Sdo Bernardo do Campo -SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracao, aerofoto (obtida no

site “Google Earth”) mostrando o imével avaliando e a regido circunvizinha.
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO
MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se na Vila Paulicéia, em local dotado de
todos os melhoramentos usuais, tais como iluminagdo publica, redes de agua, esgoto,
energia elétrica e telefone, pavimentacdo com guias e sarjetas, transporte coletivo

proximo e servigo de coleta de lixo.

A regido possui ocupacdo predominantemente residencial de
padrao médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagcdes comércio diversificado, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localiza¢ao em relacao a malha viaria ¢ das

caracteristicas supra, o local ¢ bastante procurado pela classe média.

O imovel avaliando se insere no contexto imobiliario predominante
da regido em estudo. Analisando-se a regido, bem como os dados coletados em vistoria,

¢ possivel inferir que o mesmo apresenta liquidez moderada.

I.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o Edificio em que se situa a unidade
avalianda apresenta testada no nivel do logradouro para o qual entesta. Sua topografia
apresenta praticamente plana.

Seu solo ¢ aparentemente seco ¢ de boa consisténcia.
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I.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigido o Condominio

Residencial Max Vitta I, o qual é composto por 2 blocos de edificios.

O Condominio conta com portaria, estrutura de lazer completa,

churrasqueira, playground, saldo de jogos, saldo de festas e area verde

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imovel
encontrava-se fechado e, portanto, ndo foi possivel vistorid-lo internamente. Visando
nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do mesmo foi elaborada com base em
dados constantes nos autos, em informagdes obtidas no local e em vistoria geral,
conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Parte
2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

A unidade avalianda situa-se no 1° andar e € identificada pelo n® 12.
Conforme informado no local, ¢ composta por: sala de estar, circulagdo, 3 dormitdrios

banheiro, cozinha e area de servigo.

Conforme descrito na Matricula n® 157.845 do 1° CRI de Santo
André¢ (fls. 145 dos autos), apresenta as seguintes descri¢do e confrontagdes:

LIVRO N&. 2 - REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
— - de Sio Bernardo do Campo - SP
100.876 1 /
4 ém & de maio de 2004
IM&VEL:~ Apartamento n@ 12, situado no 12 andar do Bloco
“I1" denominado "EDIFiCIO MARE", parte integrante do
"CONDOMiNIOD RESIDENCIAL MAX VITTA 1", com acesso pelo n2
639 da Rua Casper Libero;j com trés dormitérios, possul a
4rea privativa real de 56,730m2, Area de uso comum real
de 45,324m2, perfazendo a area total real de 102,054m2,
correspondende a fraglo ideal de 0,4376% do terrenc. A
essa unidade fica pertencendo o direito a utilizacio de
uma vaga em local individual e indeterminado, sem auxilio
de manobrista, na garagem coletiva do empreendimento. O

|
empreendimento acha-se projetado em terreno com a area de ‘
4.703,90m2. ‘

CADASTRO MUNICIPAL:- 017.024.002.000. (so terreno).
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O edificio aparenta ter sido construido ha 20 anos e apresenta estado
de conservacao regular. Os materiais empregados na construcao e suas caracteristicas
arquitetonicas gerais enquadram-no na classificacao "Apartamentos Padrao Médio, com
elevador”, do estudo “IUP - indice de Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP.

Apresentam-se a seguir fotos ilustrativas do imovel avaliando.
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1 — Vista da Rua Casper Libero
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3 — Vista do Condominio 4 — Vista do Condominio
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Casper Libero, 63
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lll. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

lI.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avalia¢do de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagcao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos”, ambas da Associagdao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), os métodos
que podem ser utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sd0 os seguintes:

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.
Em termos gerais, permite que o valor do imdvel seja definido através da comparacao
do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, tais como situagao, destinacao, forma, grau de aproveitamento,

caracteristicas fisicas e adequacao ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam
influéncia na formacao do valor devem receber o necessario tratamento face aos dados

homologos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobiliario. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacdo das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacdo do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imovel avaliando, mediante hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e com as condi¢des do mercado
local.

A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializa¢cdo das unidades hipotéticas, com base em precos obtidos em pesquisas de
mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas
inerentes a transformacao do terreno no empreendimento projetado; bem como (b) preveé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializacao,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execu¢ao e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que nao
houver condi¢cdes minimas para a utilizacdo adequada do método comparativo direto de
dados de mercado.

e METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Desta forma, a composi¢ao do valor total
do imovel pode ser obtida através da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno
e do custo de reproducdo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de
comercializagao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados
efetivamente semelhantes aos do avaliando, o que, em outras palavras, impede a
utilizacao adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
3
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e METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedi¢do das benfeitorias
que compde o bem avaliando, por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir

das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico

e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias.

O custo de reedicdo de benfeitoria € o resultado da subtracdo do

custo de reproducao da parcela relativa a depreciagao.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

de mercado.

«METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes

construtivas, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida, real ou prevista.

Os aspectos fundamentais do método sdo: (a) a determinagdo das
despesas necessarias para manutencdo e operacdo, (b) receitas provenientes da

exploracao e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.

- 10 -
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (c) do prazo para execucao dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

No presente caso sera utilizado exclusivamente o Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em virtude de existir nimero suficiente
de ofertas ou transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas

normas, nas imediacdes do bem em tela.

O item 7.5 — Escolha da Metodologia da referida norma “NBR
14653-1” recomenda que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado

com o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Tal preferéncia ¢ devida ao fato de que seus resultados espelham
com maior fidelidade a situacdo do mercado imobiliario na época da avaliagdo, visto

que sao obtidos por comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado.

- 11 -
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l.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imovel sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transacdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imdvel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a situacao paradigma de acordo com

as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdmica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrao e localiza¢do

compativeis com o imovel avaliando;

b) Fator elasticidade, aplicado sobre o valor total da oferta para

compensar eventual superestimativa do mercado imobiliario.

¢) Admitidos percentuais de influéncia na formagdo do valor do

imovel de 10% referentes a terreno e 90% referentes a construgao;

d) Nao foi realizada transposi¢do de valores de terrenos, pois todos

os elementos situam-se na mesma regiao geo-econdémica;

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencgas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imoOvel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo “IUP - Indice de Unidades
Padronizadas” do IBAPE/SP.

- 12 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 08:39 , sob o nimero WSCS26700119421

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002588-07.2018.8.26.0565 e codigo a89bNYYp.



fls. 859

RobRrIGO SAaLTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

f) Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
— FOC, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para corrigir
eventuais diferencas entre o obsoletismo funcional e o desgaste
fisico do imovel avaliando e dos elementos comparativos. Trata-se

de uma adequacao do método de Ross/Heidecke com base na

AVALIACOES E PERICIAS

Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Valores unitarios calculados para area utilizavel de apartamento,

entendida como a é4rea privativa acrescida de 10 m? por vaga de

garagem disponivel.

h) Aplicacao dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor

original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu

Vox {14 (Fi-1) + (Ba-1) + (Fs-1) .ot (B D)}

Imoével Avaliando

Enderego: Area util (m?: Vagas: |Dorm.:
Rua Casper Libero, 639 - Cond. Residencial Max Vitta I - Apto 12 56,73 1 3
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
17 24 100,00 Apartamento Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
5,075 20 anos C Regular 0,807

- 13 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 08:39 , sob o nimero WSCS26700119421

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002588-07.2018.8.26.0565 e codigo a89bNYYp.



fls. 860
RobRrIGO SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

Elemento Comparativo n° 1
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Casper Libero, 639 - Cond. Residencial Max Vitta | R$ 383.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?: Vagas: Dorm.:
Quinto Andar Imoveis - Tel. (11) 4020-1955 57 1 3
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
17 24 100,00 Apartamento Médio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FoC:
5,075 20 anos C Regular 0,807
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Casper Libero, 639 - Cond. Residencial Max Vitta | R$ 365.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?: Vagas: Dorm.:
Guaira Imoveis - Tel. (11) 4126-7300 49 1 2
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
17 24 100,00 Apartamento Meédio
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagao: FocC:
5,075 20 anos C Regular 0,807
Elemento Comparativo n° 3
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Casper Libero, 639 - Cond. Residencial Max Vitta I R$ 340.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area util (m?): Vagas: Dorm.:
Guaira Imoveis - Tel. (11) 4126-7300 42 1 2
Setor: Quadra: IL: Tipo: Padrao:
17 24 100,00 Apartamento Médio
Fator Padréo: Idade: Estado de Conservagao: FoC:
5,075 20 anos C Regular 0,807

- 14 -
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NG

Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios

homogeneizados.
:ge"em S 0.1 Dados Fator Oferta Fator Padréo
onstrucio = 0,9
. V.U. V.U. com
Valor da Area Dif. V.U.H. com
Elemento . Valor Fator Fator . Coef. Fator - =
Comparativo (;f;rtza t‘:':;ive; Unitario | Oferta | Oferta Tipo Padrdao | Padréo ':':/a?:‘rear::f - Fatt:;::rao
Uit 9| (R$Im?) (R$/m?) Olsln | AT
F= - - =
& = © z = DxE € & Padr.la\/al,’ H %C.i( 1-1xF F+J
1 383.000,00] 67 |5.716,42] 0,900 |5.144,78| Médio 5,075 1,000 | 0,00 5.144,78
2 365.000,00 59 [6.186,44| 0,900 | 5.567,80| Medio 5,075 1,000 0,00 5.567,80
3 340.000,00] 52 |6.538,46| 0,900 | 5.884,62| Medio 5,075 1,000 0,00 5.884,62
Fator Foc Fator Transposic¢ao
V.UH Dif.
i .U.H. com V.U.H. com
Comparativo | 'dade | Estado | Foo | (O DTN Fatorroc | e | TR TSP Fator Transp.
P ’ . (R$/m2) > terr;no (R$In12)
o= [, ° Q= S = o U =
L 4 X Foc.avalN| %com(©O- F+p R favayr | TS F+T
20 C 0,807 1,000 0,00 5.144,78| 100,00 1,000 0,00 5.144,78
20 C 0,807 1,000 0,00 5.567,801 100,00 1,000 0,00 5.567,80
20 C 0,807 1,000 0,00 5.884,62| 100,00 1,000 0,00 5.884,62
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. D V.U.H. LAk V.U.H. com LA com Fator
V.U.H. com com Fator com com com Fator Fator Foc e com Fator Foc +
Element.o Fator Oferta Trans Fator Fator Foc Padrao e Trans Foce Padrio e
comparative (R$Im2) (R$/ ’2)) Padrao (R$/ 2) Transp. (R$/ E)) Padrao Transp
m 2 m 2 m 2 )
(R$/m°) (R$/m°) (R$/m?) (R$/m?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P | F+J+P+T
1 5.144,78| 5.144,78|5.144,78| 5.144,78| 5.144,78| 5.144,78| 5.144,78| 5.144,78
2 5.567,80| 5.567,80[5.567,80| 5.567,80| 5.567,80| 5.567,80| 5.567,80| 5.567,80
3 5.884,62| 5.884,62|5.884,62| 5.884,62| 5.884,62| 5.884,62| 5.884,62| 5.884,62
Média (R$/m2) 5.532,40| 5.532,40(5.532,40| 5.532,40| 5.532,40] 5.532,40| 5.532,40| 5.532,40
Desvio Pad. 2.964,95| 2.964,95|2.964,95| 2.964,95| 2.964,95| 2.964,95| 2.964,95| 2.964,95
Coef.Variacao. 53,59 53,59 53,59 53,59 53,59 53,59 53,59 53,59
Inter.Conf(80%) 3.43412| 3.434,12|3.434,12| 3.434,12| 3.434,12| 3.434,12| 3.434,12| 3.434,12
Interv. Inf. 2.098,28| 2.098,28|2.098,28| 2.098,28] 2.098,28| 2.098,28| 2.098,28| 2.098,28
Interv. Sup. 8.966,52| 8.966,52|8.966,52| 8.966,52| 8.966,52| 8.966,52| 8.966,52| 8.966,52
Amplitude 76,60 76,60 76,60 76,60 76,60 76,60 76,60 76,60
Interv. (+30%) 719211 7.192,11|7.192,11| 7.192,11| 7.192,11 719211 7.19211| 7.192,11
Interv. (-30%) 3.872,68| 3.872,68|3.872,68| 3.872,68| 3.872,68] 3.872,68| 3.872,68| 3.872,68

- 15 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO SALTON LEITES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2026 as 08:39 , sob o nimero WSCS26700119421

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002588-07.2018.8.26.0565 e codigo a89bNYYp.



fls. 862

RobRrRIGO SAaLTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS

Em funcdo do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imovel avaliando:

q = R$ 5.532,40 / m?
(fevereiro/2.026)

O valor do imo6vel em pauta sera calculado pela seguinte expressao:

VI=qx Au;
Onde:

VI = valor do imodvel.
q = valor unitario = R$ 5.532,40/m?
Au = area utilizavel do imodvel

Au = 56,73 m? (area util do apartamento) + 1 x 10,00m?2 (area
estimada da vaga) = 66,73 m’

Substituindo-se os valores, tem-se:
VI=R$ 5.532,40 / m*> x 66,73 m?

VI=R$ 369.177,00 ou, em nimeros redondos:

VI =RS 369.000,00
(fevereiro/2.026)
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IV. RESPOSTAS AOS QUESITOS

IV.1. DA AUTORA (fls. 1.227/1.229)

1.1. Qual a localizagdo exata do apartamento (endereco completo,

numero do apartamento, andar, bloco, bairro, municipio, estado)?

Resposta: O presente Laudo de Avaliagao refere-se ao apartamento
n° 12 do Edificio Maré¢, integrante do Condominio Residencial Max Vitta I, situado na
Rua Casper Libero n® 639 - Vila Paulicéia - Sao Bernardo do Campo - SP (Matricula n®
100.876 do 1° CRI de Sao Bernardo do Campo).

1.2. O imovel estd devidamente registrado no cartdrio competente?

Qual a matricula e o nimero da inscri¢do imobiliaria perante o municipio?

Resposta: O presente Laudo de Avaliacao refere-se ao apartamento
n° 12 do Edificio Maré¢, integrante do Condominio Residencial Max Vitta I, situado na
Rua Casper Libero n® 639 - Vila Paulicéia - Sao Bernardo do Campo - SP (Matricula n®
100.876 do 12 CRI de Sao Bernardo do Campo).

1.3. O apartamento encontra-se ocupado ou desocupado? Emcaso

de ocupacao, quem sao os ocupantes (proprietario, inquilino, terceiros)?

Resposta: Conforme informado no local (Sr. Elter), o imovel

encontra-se ocupado mas por ocasido da vistoria agendada nao havia ninguém, no local.

¥
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1.4. Existe algum contrato de locacao ou outro tipo de ocupagdo

que possa influenciar na posse do futuro arrematante?

Resposta: Conforme informado no local (Sr. Elter), o imovel
encontra-se ocupado mas por ocasido da vistoria agendada ndo havia ninguém, no local.

2.1. Qual a area privativa e a area total do apartamento?

Resposta: Favor reportar-se ao Capitulo II — Vistoria, do presente
Laudo.

2.2. Qual o estado de conservagdo do apartamento? Hé sinais de
danos estruturais, infiltragdes, rachaduras, mofo ou outros problemas relevantes?

Resposta: Por ocasido da vistoria o condominio apresentava
habitabilidade normal.

2.3. Os acabamentos e instalagdes do imovel (pisos,revestimentos,
janelas, portas, parte elétrica e hidraulica) encontram-se em boas condi¢des?

Resposta: Por ocasido da vistoria o condominio apresentava
habitabilidade normal.

2.4. O imovel apresenta alteracdes estruturais ou reformas que

possam interferir em sua regularidade perante o condominio ou 0 municipio?

Resposta: Por ocasido da vistoria o condominio apresentava

habitabilidade normal.
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2.5. Qual a quantidade de comodos? Descreva-os.

Resposta: A unidade avalianda situa-se no 12 andar e ¢ identificada
pelo n? 12. Conforme informado no local, ¢ composta por: sala de estar, circulacao, 3

dormitérios banheiro, cozinha e area de servigo.

3.1. Qual o valor de mercado do apartamento considerando sua

localizagao, metragem e estado de conservagao?

Resposta: O imovel foi avaliando em VI = R$ 369.000,00
(fevereiro/2.026).

3.2. Quais critérios foram utilizados para a determinacdo desse
valor? Apresente o Sr. Expert pesquisa comparativa de, ao menos, 3 (trés) imoveis na

regido nas mesmas condi¢des do objeto desta pericia.

Resposta: Favor reportar-se ao corpo do presente Laudo.

3.3. Ha fatores que possam impactar positiva ou negativamente o
valor do imovel (ex.: valorizacdo imobiliaria, infraestrutura do bairro, seguranca,

acessibilidade, pendéncias judiciais ou administrativas)?

Resposta: para que se evite possivel distor¢cdo de valores foram

tomados como comparativos apenas imoveis situados no mesmo Condominio.
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3.4. Qual o valor minimo estimado para uma venda for¢ada (valor
de liquidagdo)?

Resposta: No presente caso foi determinado o valor de mercado. O

valor para liquidagao for¢cada pode ser estimado em 85% do valor de mercado calculado.

4.1. O apartamento possui débitos fiscais, tributdrios ou
condominiais pendentes? Em caso afirmativo, quais sdo os valores aproximados e as
respectivas origens?

Resposta: Nao constam nos autos indicacao de débitos da unidade.

4.2. Ha restrigdes ou Onus sobre o imovel, como hipotecas,
penhoras, usufruto ou outras anotagdes relevantes na matricula?

Resposta: Como ja mencionado, para efeito de avaliagdo foi
considerado o valor de mercado do imével avaliando.

4.3. O imdvel esta em conformidade com as normas municipais e
do condominio em relagdo a reformas, seguranca e outras exigéncias legais?

Resposta: Por ocasido da vistoria as unidades situadas no mesmo
condominio estavam sendo normalmente transacionadas.

4.4. Hé alguma irregularidade que possa dificultar a venda ou posse

do bem pelo futuro arrematante?

Resposta: Por ocasido da vistoria as unidades situadas no mesmo
condominio estavam sendo normalmente transacionadas.
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5.1. O condominio possui quais tipos de infraestrutura?
(Ex.:portaria 24h, elevadores, areas de lazer, academia, piscina, estacionamento, saldo
defestas etc.)

Resposta: Favor reporta-se ao capitulo Il — Vistoria, do presente

Laudo.

5.2. O condominio esté4 regularizado e com suas taxas devidamente
estabelecidas?

Resposta: O condominio encontra-se regido pela Convencao
propria.

5.3. O imovel estd em conformidade com as normas municipais €
do condominio em relagao a reformas, seguranca e outras exigéncias legais?

Resposta: Por ocasido da vistoria as unidades situadas no mesmo
condominio estavam sendo normalmente transacionadas.

5.4. O imovel conta com vagas de garagem? Elas sdo vinculadasao
apartamento ou podem ser negociadas separadamente?

Resposta: O imovel dispde de 1 vaga indicada na matricula do
apartamento.

5.5. O edificio apresenta boa manutengdo e conservagao (fachada,

telhado, areas comuns, elevadores, sistema elétrico e hidraulico)?

Resposta: O edificio apresenta boa manutengdo e conservagao.
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5.6. O imovel estd localizado em darea de risco (enchentes,
deslizamentos, proximidade com areas poluidas, entre outros)?

Resposta: Por ocasido da vistoria o 1movel apresentava
habitabilidade normal.

5.7. O entorno do imovel conta com infraestrutura basica eservigos
essenciais proximos (transporte publico, escolas, hospitais, comércio, seguranga
publica, saneamento, entre outros)?

Resposta: Como j4 mencionado, o Condominio dispde de tais
melhoramentos.
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V. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para fevereiro de 2.026, do apartamento n° 12 do Edificio Maré¢, integrante
do Condominio Residencial Max Vitta I, situado na Rua Casper Libero n® 639 - Vila
Paulicéia - Sdo Bernardo do Campo - SP (Matricula n® 100.876 do 12 CRI de Sao
Bernardo do Campo), desconsiderada eventual existéncia de quaisquer Onus ou

impedimentos que porventura recaiam sobre o mesmo, € de:

VI =RS$ 369.000,00
(fevereiro/2.026)
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VI. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado € impresso o presente
Laudo de Avaliacao, que se compde de 24 (vinte e quatro) folhas escritas de um s6 lado,

tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima que vai datada e assinada.

Sao Paulo, 13 de fevereiro de 2.026.

o Salton Leites
genheiro Civil
CREA n2 5061103971/D - SP

Pds-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro Titular do IBAPE
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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