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INTRODUGAO

Aos, vinte e trés dias do més de novembro de dois mil e vinte e dois, a Perita Judicial SABRINA
FABIANA DE BARROS BATISTA, registrado no CREA/SP: 5071038166 foi nomeada pela M.M
JUiZA DE DIREITO DRA. BARBARA CAROLA H.C. DE ALMEIDA DA 2° VARA CiVEL
COMARCA DE EMBU DAS ARTES-SP, para desempenhar as suas fungdes com honestidade,
lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas referentes aos autos da agéo judicial n°
0008641-12.2015.8.26.0176.

Este Laudo de avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n° 5.194/66 , que
regulamenta a profissdo de Engenheiros. Os profissionais registrados no CREA~ Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia realizam avaliagdbes conforme as leis que
regulamentam as suas atividades. A avaliacado obedece aos critérios mercadolégicos da Norma
Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliagao de Iméveis urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do IBAPE - INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA. |

OBJETIVO I

O objetivo do laudo é a determinagao técnica do valor de Mercadologico do Imovel,
descritos nos autos de fls. 120.

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL !

TERRENO URBANO |
MATRICULA 8.119 - REGISTRO DE IMOVEIS EMBU DAS ARTES - SP

IMOVEL: EDIFICACAO RESIDENCIAL com logradouro atual sob n°® 92 da RUA: APOLO,
Loteamento Jardim Vitéria, Bairro Pirajussara, CEP: 06810-810, terreno de 150,00m?, area
Construida de 300,00m? duas residéncias no perimétro, sendo uma no
pavimento superior, localizado no Municipio de Embu das Artes — SP.

L

2. PROPRIETARIO DO IMOVEL

IMOPLAN H. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita nFo CNPJ: 63.063.820/0001-42

3. SITUAGAO LEGAL DO IMOVEL

Na matricula do imdvel atualizada ndo constam gravames sob|n° 8.119 e Inscrigédo
Municipal 12.42.98.0250.01.000

4. DESCRICAO DO IMOVEL . |

O Imével caracteriza-se como residencial, com método construtlvo alvenaria, na versdo
original da construcdo, sito a Rua: Quatro, Lote 17-A da Quadra 29 loteamento Jardim Vitéria,
Matricula 8.141 o logradouro atualizado do imovel é: Rua Apolo, 92 Jardim Vitdria, Bairro
Pirajussara, Cep: 06810-810, na cidade de Embu das Artes-SP. |

Acessibilidade: O imével tem facil acesso a transporte publico. Rua Pavimentada, possui agua
encanada, esgoto publico, energia elétrica publica e domiciliar.

No local periciado, a construcdo encontra-se edificado um imével residencial de Baixo Padréo,
possui caracteristica residencial e toda infraestrutura, contendo as seguintes divisdes:
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O terreno compoe duas edificagcdes denominadas casa 1 e 2 — pavimento térreo e superior.
Ambas as casas nao estéo pintadas nas partes externas.

Descrigao da Casa 1: Pavimento Térreo - Nimeros de comodos: 07.

ENTRADA SOCIAL: Portao de Esquadria de Aluminio sem revestlmento de pintura, funcionamento
automatico e no estado de conservacdo, adentrando o imdvel possui vaga de garagem coberta por laje
em estado inacabada, sem pintura. Todo o perimetro do terreno na parte externa da edificagdo possui
camada de cimento aparente, sem nenhum tipo de revestimento.

CORREDOR: Acesso lateral para a parte de tras do imével ladeando todos os comodos.

SALA: Composta pela sala de TV, piso ceramico na cor cinza com figuras geométricas tom escuro,
30x30 no estado de conservagdo, paredes pintadas na cor verde, teto em laje pintada de branca; esta
sala tem acesso também para os dormitdrios e ao Banho.

DORMITORIO 01: Pintura verde nas paredes, teto laje pintada branca, piso de cerdmica na cor cinza
com figuras geométricas tom escuro, 30x30 no estado de conservagao ventilagdo de esquadria de
aluminio. Porta de madeira no tom.

DORMITORIO 02: Pintura verde nas paredes, teto laje pintada branca,, piso de ceramica na cor cinza
com figuras geométricas tom escuro, 30x30 no estado de conservagdo, ventilagdo de esquadria de
aluminio. Porta de madeira no tom.

DORMITORIO 03: Pintura verde nas paredes, teto laje pintada branca piso de ceramica na cor cinza
com figuras geométricas tom escuro, 30x30 no estado de conservagio, ventilagdo de esquadria de
aluminio. Porta de madeira no tom.

BANHO 01: Banheiro com ventilagdo, piso cerdmico na cor preta, paredes revestidas por
azulejos na cor preta, laje pintada na cor branca, porta de madeira no tom.

COZINHA: Perimetro total das paredes da cozinha com revestimento ceramico na cor branca, piso de
ceramica 30x30 na cor cinza com figuras geométricas tom escuro, teto em laje pintada de branca,
janela de esquadria de aluminio ecom vidro, moveis, porta de madeira no tom , acesso direto para area
de servigo.

AREA DE SERVIGO: Parte externa coberta com laje, alvenaria de 'vedagdo, gradil e sem pintura,
acabamento em cimento com acesso ao sol diretamente. ;

Descrigao da Casa 2: Pavimento Superior - Nimeros de C6modos: 05.

ACESSO: Escada no cimento cru, ndo possui corrimao ou guarda-corpo, varanda inacabada com vista
para Rua Apolo, edificada com blocos ceramicos (tijolos baianos), piso no concreto, laje sem
revestimento e auséncia de telhado.

CORREDOR: Acesso lateral para a parte de tras do imével ladeando todos os cémodos.

SALA E COZINHA: Ambos os comodos dividem o mesmo ambiente. Laje no estado de execugéo sem
pintura, parede da TV com papel de parede geométrico nos tons preto e azul, as demais paredes estéo
revestidas de tinta na cor branca, piso em cimento cru com cera na cor.amarela.

QUARTO 1: Piso, Paredes e laje em cimento cru, sem revestimento de pintura, Janela de Aluminio,
Porta no tom da madeira sem pintar. ‘

QUARTO 2: Piso, Paredes e laje em cimento cru, sem revestlmento de pintura, Janela de Aluminio,
Porta no tom da madeira sem pintar.

BANHO: Piso ceramico meclado no tom marfim, revestimento de azulejos nas quatro paredes na cor
branca com desenhos geométricos no tom preto, laje sem pintura, ventilagao por vitrd de vidro e porta
de madeira no estado de acabamento.

AREA DE SERVIGO: Coberta por laje, paredes e piso sem acabamento no concreto cru, da acesso a
uma pequena area sem cobertura.

- __________________________________________________0_____0_*+_____-___*______+ __________________]
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VISTA CASA 2 '
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[ 7. EQUIPAMENTOS UTILIZADOS | |

Foram utilizados durante os exames: Registro da Camera do TeIefonn Mével Modelo Iphone 8,
resolugdo de 1334 x 750 pixels a 326 ppp.
Proporgao de contraste: 1400:1 (tipica).

I
t

8. METODOLOGIA AVALIATORIA i |

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o METODO EVOLUTIVO que permite a
determinagdo do valor levando em consideragdo as diversas tende'lmas e flutuagbes do
Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacdes e tendenmas de outros ramos da
economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avallac,:ao de imdveis.

Neste método, a determinagédo do valor do imdvel avaliando resulta da l'compara(;éo deste com
outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhzntes, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obt dos sdo ponderados por
meio de técnicas de homogeneiza¢ao normatizadas.

| 9. VISTORIA DO IMOVEL : |

A vistoria do imével foi realizada no dia 11 de abril de 2023, terga-feira, periodo da tarde as
13h30min e foi acompanhada pela Sra. Marlene Bispo Coelho, RG: 05.102.052-16, inscrita no
CPF: 484.166.815-20.

| 10. PESQUISA . |

A pesquisa foi realizada nos dias 12,13 e 14 de abril de 2023, utilizando o METODO EVOLUTIVO, onde
arbitramos o valor de mercado. Nossa avaliagao € feita de forma criteriosae alicercada nas diretivas e
regras da ABTN-Associagdo Brasileira de Normas e Tecnicas, por meio da NBR 14.653/2004.

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobiliarias no local, periodicos, exame de documentos,
investigagao, diligéncias e informagdes testemunhais, além de consulta aos corretores imobiliarios
locais. '

__————_
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11.ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO

EMBU DAS ARTES ;
I
Embu das Artes, ou simplesmente Embu, é um municipio da Regido Metropolitana de Sao
Paulo, na Microrregido de Itapecerica da Serra, no estado de S&o Paulo, no Brasil. Localiza-se
na Zona Sudoeste da Grande Séo Paulo, em conformidade com a lei estadual n° 1.139, de 16
de junho de 2011[5] e, consequentemente, com o Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado
da Regido Metropolitana de Sao Paulo (PDUI).[6] Sua populagdo estimada em 2020 foi de
276,535 habitantes. A sua area é de 70,398 km?, o que resulta em uma densidade demografica
de 3 888,3 hab. /km2.[2] E considerado, oficialmente, uma estancia turlstlca

[

ECONOMIA ‘

!
O PIB da cidade é de cerca de R$ 13,8 bilhdes de reais, sendo que 7(’4,3% do valor adicionado
advém dos servicos, na sequéncia aparecem as participagbes da industria (16,2%), da
administragao publica (9,5%) e da agropecuaria (0%). j

AGRICULTURA ;
Os principais produtos agricolas cultivados em nosso estado s&o:' café, arroz, amendoim,
cana-de-agucar, milho, frutas, soja, legumes e verduras. O cafe € ainda o produto mais
importado da nossa agricultura. i

TURISMO

Em Embu das Artes os principais pontos turisticos sdo: Memorial Sakai de Embu, Parque do
Francisco Rizzo, Cidade das Abelhas e a Feira de Artes e Artesanatos..

RELIGIOSO

Capela de Sao Lazaro

Sua origem esta ligada a uma imagem do santo Sao Lazaro esculpida em madeira pelo artista
Céssio M'Boy nos anos 1920. A imagem atraiu grande numero de devotos e, em 1934, foi
construida uma capela para abriga-la. Em 1969, a capela foi restaurada, aproximando-se das
linhas da arquitetura jesuitica da igreja do Conjunto Nossa Senhora.do Rosario.

Museu de Arte Sacra

Sua arquitetura apresenta caracteristicas do ‘estilo barroco paulista e um acervo rico em
imagens de anjos, santos e personagens biblicos, quase todos entalhados em madeira,
modelados em terracota ou em armagbes em roca, produzidas entre os séculos XVIl e XIX.

A principal obra do museu € o "Senhor Morto”, esculpido em uma tora de madeira, bem como
as imagens de Nossa Senhora das Dores e da Santa Ceia, em roca, de autoria do Padre
Macaré. As demais obras foram esculpidas pelos jesuitas e indios.

Conjunto Nossa Senhora do Rosario

E formado pela igreja e pela antiga residéncia dos padres, conjugadas numa mesma
edificacdo. Trata-se de uma das mais importantes construgées jesuitas em Sao Paulo,
caracterizadas pela simplicidade das linhas retas.

A igreja comegou a ser construida por volta de 1700 pelo Padre Belchior de Pontes. A intengdo
era a de que ela tivesse capacidade para que os indios e vizinhos pudessem comodamente
observar os preceitos a que estavam obrigados, como registrou 0 Padre Manuel da Fonseca no

T S
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livro “A Vida do Veneravel Padre Belchior de Pontes”, diferentemente da antiga capela da

fazenda de Catarina Camacho situada nao muito longe dali. j

GEOGRAFIA ’

Embu das Artes é uma cidade de Estado do Sdo Paulo. Os habitantes se ,c::hamam embuenses.
O municipio se estende por 70,4 km? e contava com 273 726 habitantes no ultimo censo. A
densidade demogréfica é de 3 888,2 habitantes por km? no territorio do municipio. Vizinho dos
municipios de Cotia, Itapecerica da Serra e Tabo&o da Serra, Embu das Artes se situa a 11 km
a Sul-Oeste de Tabodo da Serra. Situado a 776 metros de altitude, de Embu das Artes tem as
seguintes coordenadas geograficas: Latitude: 23° 38’ 57" Sul, Longitude: 46° 51’ 9" Oeste.
POPULAGAO !

Populagdo estimada [2021] 279.264 pessoas; Populagdo no uitimo censo [2010] 240.230
pessoas; Densidade demografica [2010]: 3.412,89 hab/km?. [

EDUCAGAO ;

Taxa de escolarizagdo de 6 a 14 anos de idade [2010]: 96,8%; IDEB- Anos iniciais do ensino
fundamental (Rede publica) [2021]: 5,8, IDEB — Anos finais do ensino fundamental (Rede
publica) [2021]: 5,1. Numero de estabelecimentos de ensino fundamental [2021]: 85 escolas;
Numero de estabelecimentos de ensino médio [2021]: 42 escolas.

SAUDE

f
A taxa de mortalidade infantii média na cidade ¢ de 8.92 para 1.000 nascidos vivos. As
internagbes devido a diarreias sdo de 0.3 para cada 1.000 habitantes. Comparado com todos
0s municipios do estado, fica nas posi¢des 310 de 645 e 332 de 645, respectivamente. Quando
comparado a cidades do Brasil todo, essas posigdes sdo de 3052 de 5570 e 3907 de 5570,
respectivamente. ‘ ‘

SEGURANGA

Criada em junho de 2012, a Corregedoria da GCM de Embu das Artes apura atos infracionais
praticados pelos seus integrantes, além de realizar visitas de inspecdo as unidades da
corporacgdo. O estabelecimento (sob a Lei n°2604/2012) da Corregedoria € obrigatério desde a
implantagao do Estatuto do Desarmamento (Lei n® 10.826/2003) e em cumprimento ao Decreto
Federal n° 5.123/2004, que dispbe sobre a criagdo da corregedoria quando da necessidade do
uso de arma de fogo pela GCM. Atualmente, o corregedor é o dr. Ronaldo Douglas e
corregedor assistente 0 GCM Marascalqui. Ambos sdo guardas civis e servidores de carreira.

Comunicagao

Radio Visionaria. Embu das Artes / SP - Brasil. ...
Radio Top Samba. Embu das Artes / SP - Brasil. ...
Radio Fonte e Vida 87.5 FM. Embu das Artes / SP - Brasil. ...
Radio Antena X. Embu das Artes / SP - Brasil. ...
Radio Charme. Embu das Artes / SP - Brasil. ....
" Radio Elka. Embu das Artes / SP - Brasil. ...

- . 0t ]
Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes -, SP, Brasil - CEP: 06804-280
Tel. (11) 9 4346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com

. Pégina9 ) o _
Este documento é c6pia do ofiginal, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 26/04/2024 as 01:04 .

Para conferir o ori

~—

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008641-12.2015.8.26.0176 e cddigo TotsDQin.



Sabrina Barros '
Perita Judicial e Engenheira Civil i

. Cotia : (16
CENTRO Tabodo
da Serra

Embu?
das Artes ,
/, : CONJ. HAB.

116 %P‘Om INSTITUTO
¥ ADVENTISTA

SP-228 :

Daqag_do mapa ©2023 Google

CAPUTERA

Mapa de Embu das Artes

12. Analise Mercadoldgica

MERCADO IMOBILIARIO 2023: PERSPECTIVAS E TENDENCIAS

Os uitimos dados de 2022 indicam consisténcia e corroboram com o otimismo do mercado imobiliario
para 2023. A expectativa é que a demanda por moradias continue elevada.

Em Mercado - Tegra Incorporadora

As expectativas sdo grandes em torno do mercado imobiliario para esse ano que chega. Mesmo com o
cenario de juros alto, com a taxa Selic iniciando 2023 a 13,75% ao ano, os ultimos indicadores indicam
uma tendéncia de estabilidade no crescimento neste ano.

Em linhas gerais, alguns fatores ajudaram a compensar as condigdes desfavoraveis de crédito e juros,
mantendo a perspectiva de aquecimento nos langamentos e vendas do setor.

PERSPECTIVAS PARA A TAXA SELIC

Para o setor da construgdo, ha dois elementos que impactam as projegdes: os rumos da politica
habitacional e o cenario de juros. Como ja explicamos aqui no blog, o financiamento de iméveis e a taxa
Selic andam lado a lado. Na pratica, com uma Selic mais baixa, outras taxas tendem a cair também.

Em 2020, durante a pandemia, a Selic chegou a 2% ao ano, menor patamar da histéria. A partir de
margo de 2021, o Comité de Politica Monetaria (Copom) do Banco Centralpassou a elevar a taxa basica
de juros, chegando a 13,75% ao ano em dezembro de 2022 e permanecendo nesse patamar em janeiro
de 2023. i

Segundo o Boletim Focus divulgado pelo Banco Central, a perspectiva é que se inicie um ciclo de baixa
da Selic a partir de 2023, com previsdo de chegar a 12,25% no: final deste ano. Para 2024, a
perspectiva é chegar a 9% ao ano e, em 2025, a 8%.

|

- > 0o iVt |
Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes — 'SP, Brasil - CEP: 06804-280
Tel. (11) 94346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com

Péginal 0

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 26/04/2024 as 01:04 .

Para conferir o ori

~

ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008641-12.2015.8.26.0176 e cddigo TotsDQin.



Sabrina Barros
Perita Judicial e Engenheira Civil

CRESCIMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO POS-PANDEMIA

Como o mercado imobiliario ira se comportar apés a pandemia? O ano de 2022 comegou com essa
pergunta. De um lado, havia o otimismo pelos resultados obtidos em 2021. Do outro, as incertezas
causadas pela alta da inflagé@o e dos juros.

Gragas aoc bom desempenho do setor em 2021, que registrou o maior crescimento nos ultimos dez
anos, de acordo com o estudo Indicadores Imaobiliarios Nacionais do 4° trimestre de 2021, realizado pela
Camara Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), o ano de 2022 conseguiu manter um
comportamento positivo. ' !

O QUE ESPERAR DO MERCADO IMOBILIARIO EM 20237

Em 2022, um conjunto de impactos positivos se sobrepuseram a piora em indicadores relacionados a
taxa de juros e oferta de crédito imobiliario, avalia a Associa¢do Brasileira de Incorporadoras
Imobiliarias (ABRAINC) em seu informe Radar ABRAINC-Fipe do 3° trimestre de 2022.

Segundo a associacdo, os avangos do mercado se apoiaram na dimensdo demanda, bem como renda
e emprego, e ambiente setorial (com a acomodagao das pressdes inflacionarias relacionadas aos
insumos da construgao e apoiadas no bom momento dos langamentos imobiliarios).

A Brain Inteligéncia Estratégica, em parceria com a ABRAINC, entrevistou 356 empresariosdo setor
imobiliario para saber quais seriam as suas percepgdes para o mercado em 2023. Cerca de 62% dos
entrevistados acreditam que este ano estard um pouco ou muito melhor doque em 2022, Além disso,
55% avaliaram que as vendas de 2022 estiveram de acordo ou acima das metas previstas no inicio do
ano.

TENDENCIAS !

Os ultimos dados de 2022 indicam consisténcia e corroboram com o otimismo do mercado imobiliario
para 2023. A expectativa é que a demanda por moradias continue elevada.

MERCADO IMOBILIARIO EM SAO PAULO

Dados recentes, de setembro de 2022, mostram que foram vendidos 6.255 imdveis na capital paulista,
totalizando um VGV (Valor Global de Vendas) de R$ 2.7752 milhdes, o que representa um
crescimento, respectivamente, de 22,9% e 17,5% na comparagao a setembro de 2021, de acordo com
o Sindicato das Empresas de Compra, Venda e Administragdo de Iméveis de Sao Paulo (SECOVI-SP).

Segundo o levantamento, o nimero de langamentos cresceu 5,9% nos ultimos 12 meses, encerrando
com 8.225 unidades residenciais em setembro de 2022. A capital paulista fechou o més com a oferta de
66.646 unidades disponiveis para venda. Esta oferta é composta por imdveis na planta, em construgéo
e prontos (estoque), langados nos Ultimos 36 meses{outubro de 2019 a setembro de 2022).

PREGO DE IMOVEL DEVE DESACELERAR EM 2023

Em entrevista ao jornal O Estado de S. Paulo, o coordenador do curso de negocios imobiliarios da
Fundacéo Getulio Vargas (FGV), Alberto Ajzental, indica uma tendéncia de desaceleragao no prego dos
imoveis em 2023. “Dificilmente os aumentos de pregos de 2022 vao: se repetir em 2023. Deve haver
algum aumento, mas numa escala menor”, disse o especialista.

- . 000000000 |}
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OPORTUNIDADES PARA INVESTIR EM 2023 i

O ano de 2023 promete ser oportuno para investir no mercado imobiliario. Em um cenario com
inflagdo alta, a tendéncia é o dinheiro se desvalorizar. Além de ser um bem seguro e versatil, o imdvel é
uma forma de diversificar o patrimdnio com seguran¢a. Uma boa opg¢éo sdo os imdveis na planta, pois o
custo costuma ser mais em conta em relagdo a umapartamento novo ja pronto para morar. Outro ponto
para observar é que o imdvel na planta vale bem menos do que ele valera quando finalizado.

| 13. ESCLARECIMENTOS !

A avaliacdo de um imdvel objetiva a obtengdo de seu real valor no mercado imobiliario para venda.
Muitos proprietarios acham que seus iméveis valem uma fortuna e colocam pregos acima do mercado,
levando em conta as benfeitorias voluptuosas para seu conforto funcional e ipara aumento de preco, o
que é incorreto. |

!

Para avaliar um imdvel, além da vistoria sdo acrescentados muitos fatores internos para avaliar com
precisdo. E muito importante observar as condigbes fisicas exatas do imével, vizinhanga, localizagéo,
comércio, escolas, condugbes, clubes, Igrejas etc., fatores que podem valorizar ou depreciar um imoével.
O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra Compra e Venda de Imédveis: Dicas & Segredos, 3?
Edigéo, editora Cop. 1991, pag. 68.

“Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassad‘bs, ...para uma avaliagdo a
ponto do mercado...estes dados que levantei serdo acrescentados a mai§ outrosde carater interno e
que somados, chegam perto de 180 itens para que se possa avaliar com preciséo.

Imagine “que até a S|tua9ao politica e econdmica do pais € levada em conS|deragao pois ai se sabe a
situacdo do mercado.”

Em virtude do exposto acima, cabe a esta avaliadora afirmar que:

As amostras encontradas na pesquisa com imdéveis similares e aphcagao do método utilizado para se
chegar ao valor de mercado, esta perita avaliadora chega a conclusao de que o presente imovel esta
avaliado dentro do mercado imobiliario para compra e venda nos valores’de.

E DO ENTENDER DA PERITA AVALIADORA QUE PARA VENDA O VALOR MERGCADOLOGICO DO
IMOVEL E:

| RS 640.000,00 ; |
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1 .

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informagdes técnicas neceésérias para convicgao das
partes e ao MM. Juiza, e assim colocamo-nos a vossa inteira disposicéo para outros esclarecimentos
julgados pertinentes. ;

!
Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDC:Pericial, aos 24 de abril de
2023. !

Wl 2 2t

SABRINA FABIANA DE BARﬂOS BATISTA
Perita Judicial Avaliadora e Engenheira Civil
CREA-SP: 5071038166
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ANEXOS '
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I

3- ANEXO - AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IN;IOVEL;
4- ANEXO - VALOR DO TERRENO E EDIFICACAO
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L 2. ANEXO - VISTA AEREA da Rua Quatro, 29 — Lote 17A — Jardim Vitéria — Embu das Artes — CEP: 06810-810
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3. AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL |

METODOLOGIA AVALIATORIA: Os Peritos Avaliadores entendem q@e a determinagao do valor
de mercado do imével devera ser por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
por ser a Metodologia mais recomendada pela Norma Brasileira Avaliatéria - NBR - 14.653 da
ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas para determinagdo do valor mercadolégico do
imovel. !

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatoria da ABNT -
Associagdo Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2 -
Iméveis Urbanos. Determina-se o do valor de mercado do imdvel avaliando a partir de
comparagdes com imdveis similares, semelhantes ao imével avaliando, '

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor a‘través da comparacao com
dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinseqas e extrinsecas ao imével
avaliando. ‘

TODOS 0S IMOVEIS PESQUISADOS POSSUEM SEMELH;AN(;A CoM O IMOV[EL
AVALIANDO, NO QUE DIZ RESPEITO A SITUAGAO, A DESTINAGAO, E AS
CARACTERISTICAS FISICAS (ITEM 8.2.1.4.2 -LETRA d da NBR| 14.653-2).

- - ______|
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QUADRO AMOSTRAL

fIs‘ 1‘39 \/

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL AVALIANDO
N° | LOCALIZAGAO | Valor/R$ | Fator | Valor AREA/m* | FONTE TELEFONE
Fonte | Homog. (11)

01 Rua: Afiodite J.Vitérial 380.000 | AYenda |343.000 | 150m’ Rodrigues 3473-5979.

-10%) ai
: i itori AVend LOPES -

02 Rua: Afrodite J.Vitorial 350.000 (_;’:Ma 315.000 105m? CONSULT 5844-3583

03 | Jardim Vitoria 460.000 A( yenda | 414.000 | 125m? Pirajugara 4685-3572

04 | Jardim Vitéria 255.990 | AvVenda 230391 | 100m? | Plaleiméveis | 3685-2182
(-10%)

05 | Pirajussara 170.000 | AVenda [ 153000 132m? CISR 94062-7129
(-10%}) Participagdes

06 Pirajussara 450.000 A(‘:;:‘/d)a 405.000 280m? FACILITY 19 2514-1288

07 Pirajussara 400.000 A( ‘:::‘/d)a 360.000 160m? Weber Imdbitiaria | 4787-2840

08 Pirajussara 420.000 A( ‘2:';")3 378.000 144m? Abiatar 4303-7400

09 Pirajussara 490.000 A( ‘::’;")a 441.000 130m? Pirajugara 4685-3572

10 Pirajussara 450.000 ’3‘(‘::';")3 405.000 280m? FACILITY 1925141288

11 | Paq.Luiza 400.000 | AVenda [7360.000 | 150m2 | mobiiara 4685-3572
(-10%) Pirajussara

12 | Jd.Independéncia | 350.000 | AVenda | 315000 200m? Lareri Iméveis 3744-5500
{-10%)

13 | JardimS.Antonio | 595.000 | AvVenda 1535500 | 225m2 | Imobiira 97438-9694
(-10%) Pirajussara

14 |Jd. Independéncia 350.000 [ Avenda | 315000 250m? Porla Nova 94726-1915
(-10%) Imobiliaria

15 | Independ. 320.000 | Avenda [ 288000 176m? Porta Nova 94726-1915
{-10%) Imobilidria

16 |Jd.Independéncia 290.000 | Avenda | 261000 120m? LOPES 5844-3583
{-10%) CONSULT

17 |Jd.Independéncia 477.000 A( \:;r:/d)a 429,300 270m? Rodrigues Maia| 3473-5979.

18 |Jd. Independéncia 145.000 | Avenda | 130500 60m? Rodrigues Maia | 4787-8106
(-10%) [Tabodo da Serra

19 | Dom José 500.000 | AVenda ['450000 | 337m? imobiliéria 4137-9899
(-10%) Pirajussara

20 Vitéria 195.000 | Avenda | 175500 54m? Moradas 96881-4442
(-10%) Imobliaria

N A MR W
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AREA/m?

ARITMETICA

N° | LOCALIZAGAO Valor | R$/M?
tratado :
(R$) .
01 Rua: Afrodite 343.000 150m? 2.286,00
J.Vitéria .
02 Rua: Afrodite 315.000 105m?2 3.000,00
J.Vitoria .
03 Jardim Vitoria 414.000 125m? . 3312,00
04 Jardim Vitéria 230.391 100m?2 | 2303,00
05 Pirajussara 153.000 132m? | 1159,00
06 Pirajussara 405.000 280m? | 1446,00
07 Pirajussara 360.000 160m2 | 2250,00
08 Pirajussara 378.000 144m? ! 2625,00
09 Pirajussara . 441.000 130m? ; 3392,00
10 Pirajussara 405.000 280m? | 1446,00
1 Pq. Luiza 360.000 150m? | 2400,00
12 Jd. Independéncia 315.000 200m? J 1575,00
13 Jardim S.Ant6nio 535.500 225m?2 | 1400,00
14 Jd. Independéncia 315.000 250m? | 1260,00
15 Independ. 288.000 176m? ! 163,60
16 Jd.Independéncia 261.000 120m? ; 2175,00
17 Jd.Independéncia 429,300 270m? 1590,00
18 Jd. Independéncia 130.500 60m? | 217,500
19 Dom José 450.000 337m? 1335,00
20 Vitoria 175.500 54m?2 ’ 3250,00
TOTAL — 35.584,00
MEDIA 1779,20

r

amostras e divide-se pelo numero de amostras. i

Soma-se o valor do metro quadrado de cade:l uma das

MEDIA ARITIMETICA

= Valor Médio/m?
MA = SOMA DO R$/ m? DAS 20

AMOSTRAS

20 N° DAS AMOSTRAS

.’
MA =R$/m* 35.584

MA =R$/m* 1.779,20

Rua: Santa Catarina,

396, Bairro: Jardim Silvia,
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Valor do terreno = Area do Terreno X MA
Valor do terreno = 150,00 m2 X R$ 1.779,20m? = R$ 266 880,00

R$ 2.224,00
R$/mz 1.779,20 * |

MA +25% +
MEDIAFINAL= ¥
™ MA-25% “a R$1.33425
!
Eliminam-se as amostras que estdo fora do intervalo de tolerancia, determinados pela
tolerancia de 25% de variacdo (Tolerancia arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR
14.653-3) ou seja, as que possuem o valor do m? acima do limite maximo (R$ 2.224,00 / m?) e
abaixo do limite minimo (R$ 1.334,25 / m?). S&o eliminadas as amostras n° 1; 2; 3; 4; 5; 7;
8; 9; 11; 14 e19. A Média Final sera calculada, nesta etapa, com base nas 09 amostras que
ficaram dentro da variagao aceitavel. |

|
N° | LOCALIZAGAO Valor AREA/m" R$/M?
tratado :
(R$) ,
06 Pirajussara 405.000 280m? ; 1446,00
10 Pirajussara 405.000 280m? | 1446,00
12 | Jd.Independéncia 315.000 200m?, 1575,00
13 Jardim S.Anténio 535.500 225m2| 1400,00
15 Independ. 288.000 176m?| 1636,00
16 Jd.Independéncia 261.000 120m?! 2175,00
17 Jd.Independéncia 429,300 270m?' 1590,00
18 Jd. Independéncia 130.500 60m? ‘ 2175,00
19 Dom José 450.000 337m? 1335,00
TOTAL ~»  [14.778,00
MEDIA | ARITMETICA | 1.642,00

I

|
Soma-se o valor do metro quadrado do quadro amostral sanitizado e divide-se pelo
numero de amostras restantes. ‘

) : !
MEDIA FINAL = Soma do R$/m? das 09 Am. Restantes = R$/m* 14.778 = R$ 1.642,00
09 09

DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

Considerando-se os resultados encontrados no tratamento matematico, estabelece-se, por
meio de calculos matematicos simples, o valor final do Terreno avaliando.
!

Valor do Terreno = Area do Terreno X MF
Valor do Terreno = 150,00 m? X R$ 1.642,00 / m? = R$ 246.300, 00|
i
Os valores de mercado indicaram que o valor de venda do Terrend, objeto deste Laudo de
Avaliacdo é: !

VALOR DO TERRENO = R$246.300,00

!
I
)
i
|
!
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!
Tel. {11) 9 4346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com |
i
|
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B - VALOR DA EDIFICAGAO

!
METODO EVOLUTIVO PARA DETERMINAGAO DO VALOR DA EDIFICAGAO

AREA VALOR DO Tn’
TERRENO 150,00m? RS 1.642,00
|
AREA EDIFICADA | VALOR DO CUB FATOR DE
: ‘ CORREGAO
EDIFICAGAO 300m? R$ 1.758,4.!s -12,90%

CUB SINDUSCON-SP - FEVEREIRO 2023

Padrao Residencial

INDICE DE 1,10 = indice médio fixo referente a despesas indiretas eequipamentos

especiais nao inclusas no Calculo do Valor do CUB

FATOR DE CORREGAO: Razio entre o valor de mercado de um beim € 0 seucusto
de edigao ou reedicdo — NBR 14.653 — ABNT

A - VALOR DA EDIFICAGAO

EDIFICAGAO = CUSTO x FATOR DE CORREGAO

CUSTO = (AREA EDIFICADA x CUB) x 1,10

CUSTO =(300m? X R$ 1.758,45) x 1,10

CUSTO =R$ 580.140,00

FATOR DE CORREGAO

EDIFICAGAO = (Custo) R$ 580.140,00 — 12,90% (FATOR DE CORRéCAO)

EDIFICAGAO = R$ 505.301,94
C - VALOR DO IMOVEL

VALOR ESTIMADO POR PAVIMENTO

CASA 1: R$ 252.650,97 TERREO
CASA 2: R$ 252.650,97 SUPERIOR
TOTAL: R$ 505.301,94

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia,

Embu das Ares -
Tel. (11) 94346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com

|
|
|
i

|
|

SP, Brasil - CEP: 06804-280

fks}’(){

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 26/04/2024 as 01:04 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008641-12.2015.8.26.0176 e cddigo TotsDQin.



fls. 203 &
¥

|
Sabrina Barros |
Perita Judicial e Engenheira Civil }

VALOR DO IMOVEL = TERRENO + EDIFICAGAO

|
!
V.I. = 246.300,00 + 505.301,94 = 751.601,94 |
|

D - CONCLUSAO

Os valores de mercado indicaram que o valor de venda da Proprledade objeto deste LAUDO

DE AVALIAGAO é: '

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 744.085,92 (Arredondamento até o maximo de 1%)

CONCLUSAO PARA A VENDA DO IMOVEL:

! |
E DO ENTENDER DA PERITA AVALIADORA QUE PARA VENDA O VALOR

MERCADOLOGICO DO |Mc’>ng E:

R$ 640.000,00

LIMITE INFERIOR: 632.473,03

LIMITE SUPERIOR: 855.698,81

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDIQGES EM QUE O IMOVEL SE
ENCONTRA NA DATA DA AVALIA(}i{\O

- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGAO

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes -
Tel. (11) 94346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com

SP Brasil - CEP: 06804-280
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5. BOLETIM ECONOMICO - CUP/SP

fls. fo%/ 0 |

SindusCon &3 SP

Boletim Econdmilce -~ Janeiro de ,Zniza{dlhs'nnera;dob

Cirsio da constrcho rositancla no Eatado oo $3o Paulo, padrio RS, indico beso noyt3=100

B.3 5dn KER 12.77106

|
|
|
f
|
J

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes - |SP, Brasil - CEP: 06804-280

Tel. (11) 94346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com
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6. TABELA DE ROSS-HEIDECKE ' ]

TABELA DE ROSS-HEIDECKE - DEPRECIAGAQ FiSICA~

Anos de | Depreciagdo ESTADO DE CONSERVACAO
construgdo % -
A B C D E F G . 5
01 2,00 02 o5 3,57 9,03 18,90 33,90 530 T 7540
02 400 .08 11 55 10,00 19,80 3460 | 5360 | 7570
03 6,00 3,18 21 62 71,00 20,70 35,30 5410 | 76,00
04 3,00 432 | 435 73 12,10 21,60 36,10 5460 | 7630 |
05 10,00 50 553 .88 13,20 22,60 36,80 55,20 78,60
08 12,00 .72 6,75 07 14,3 23,60 37,70 55801 | 76,90
07 14,00 98 3,01 10,30 15,40 0 8,50 5640 | 77,20
08 16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 2570 | 3940 57,00 77,50
[ 18,00 10,60 0,6 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 | 77,80
10 20,00 72,00 00 | 14,20 9,10 27,90 41,80 58351 | 7820
11 22,00 13,40 & 15,60 040 | 2910 | €120 | 69,00 | 7660
- 3 24,00 74,90 14,90 | 17,00 1,80 30,30 42,10 59,60 | 76,90
73 26,00 15,40 40 8,50 3,10 31,50 44,10 60,40 79,30
7a 28,00 17,00 90 0,00 | 2460 | 3280 | 4520 | 61,10 76,60
15 30,00 19,50 6,50 21,50 26,00 10 46,20 81,80 80,00 |
7 32,00 21,10 110 3,10 27.50 35,40 47,30 62,60 80,40
17 34,00 22,60 2,80 | 24,70 29,00 38,80 43,40 63,40 50,80
: 36,00 24,50 4,50 26,40 30,50 36,10 49,50 84,20 50
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 0,70 65,00 11,70
40,00 28,80 28,80 26,90 33,60 41,00 S0 {6690 82,10
2 42,00 25,60 29,80 31,60 35,50 42,60 53,10 66,70 82.60
27 44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 56,40 8760 | 83,10
i 23 45,00 35,60 33,60 35,20 38,50 45,60 55,60 68,50 83,50
: 24 48,00 35,50 35,50 37,10 40,70 47.20 56,60 59,40 84,00
— O M T 1. - I W sl
S ] , , ) 85
T 7 54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 00 7230|550 | 50
: 8 5, 43,70 4370 4510 4820 | 5390 240 .30 86,00
S 58, 45,80 4580 47,20 50,20 55,60 53,80 74,30 86,80
30 50, 48,80 48,80 49,30 .20 57,40 30 7530 8710
31 52,01 50,20 50,70 51,50 54,20 59,20 70 7340 97,70
H 64,01 52,50 2,50 53,70 56,30 61,10 65,30 77,50 86,20
3 gg,ao 54,60 34,80 55,90 58,40 63,00 69,80 78,60 88,80
< 00 57,10 57,10 58,72 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
5 70,00 59,50 59,50 | 6050 | 63,80 | 6680 | 7250 | 8080 | 0.0
6 72,00 2,20 82,20 52,90 6500 |- 66,80 | 74,60 1,90 0,90
37 74, 54,40 64,4 €5,30 67,30 70, 76,20 3,10 .20
35 76, 650 | 669 67,70 63,60 73 77,90 34,30 B
79 78, 69,40 69,41 70,20 71,90 74,5 79,60 50 4
0 80,00 72,00 72,0 72,70 74,30 77 1,30 ] 3, 11
a 3,00 7460 | 748 7530 | 7670 | P03 33,00 | 46,00 35,7
z 84,00 77.30 77.3 77.60 79,10 81.4¢ 34 80 89,20 34,4
a5 §6,00 80,00 0,0 80,50 81,60 a6 5,60 50,50 o
v 00 82,70 270 | 83.20 | 8410 & | 8850 | oie0 70
s 0.00 85,50 5.50 85,50 85,70 22,70 90,30 3,10 76,40
: 2,00 88,30 88,30 88,60 8,30 90,40 20 94,50 10
a7 34,00 1,20 1,20 1,40 1,80 92,80 34,10 95,80 9730
38 %00 410 410 | 9470 4,60 10 00| 97,20 | 5850
2 5600 900 {5700 7.10 750 | 57 00 | 93,00 | 39,40
E : ) . 100,00 | 10000 | 1 78000 ]
Adaptado de Mayer 2003 =L s 109.09 16000 100,00
g) Novo E) Reparos simples ‘
c} :nl!e'novo e regular F) Entre reparos simpies e Importantes .
< Ee«;;u ar . G) Reparos importastes
) Entre requiar e rep p & Entre rep p e sem valor .

Rua: Santa Catari

na, 396, Bairro: Jardim Silvia,

Embu das Artes

Tel. (11) 9 4346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com
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7. RELATORIO FOTOGRAFICO |

REGISTROS FOTOGRAFICOS CASA 1

FOTO 1: VISTA INTERNA POS PORTAO GARAGEM

FOTO 3: PISO CASA 1

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes - |SP, Brasil - CEP. 06804-280
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FOTO 5: BANHO CASA 1

FOTO 7: COZINHA CASA 1 8:LAJE

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes
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Sabrina Barros
Perita Judicial e Engenheira Civil

REGISTROS FOTOGRAFICOS CASA 2

FOTO 15: VISTA INTERNA VARANDA
CASA 2

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes -| SP, Brasil - CEP: 06804-280
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et

I
FOTO 18: IMAGEM DOS DOIS AMBIENTES
CASA 2

FOTO 19: PISO SALA/COZINHA CASA 2 FOTO 20: QUAI;QTO 1 CASA2

|
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Brasil - CEP: 06804-280

|
|
|

QUARTO 2 CASA 2
FOTO 24: LAJE DO BANHO CASA 2

FOTO 22:
Embu das Ares - |SP,

Jardim Silvia,

Bairro:

396,

QUARTO 1 CASA 2

Rua: Santa Catarina,
Tel. (11) 94346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com

FOTO 23: BANHO CASA 2

FOTO 21




Sabrina Barros
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: ' ‘
FOTO 25: PISO DO BANHO CASA 2 FOTO 26: AREA DE SERVICO CASA 2

.

.
.

|
FOTO 27: CORREDOR CASA 2 FOTO 28: VISTA DA VARANDA CASA 2

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes — !SP, Brasil - CEP: 06804-280
Tel. (11) 9 4346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com “

fls. 2‘12v Y

01:04 .

as

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 26/04/2024

é copia

Este documento

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008641-12.2015.8.26.0176 e codigo TotsDQin.

Para conferir o original, acesse o site https



Sabrina Barros i
Perita Judicial e Engenheira Civil \

FOTO: 28: LAJE CASA 2 FOTO 30: VISTA DA CASA 2 PARA O
TERREO - PASSAGEM DE AGUA

FOTO 31: LOGRADOURO ATUALIZADO DO IMOVEL, ANTES RUA
QUATRO, QUADRA 29 LOTE 17 A, AGORA RUA APOLO, NR.92- JARDIM VITORIA
BAIRRO PIRAJUSSARA, EMBU DAS ARTES, SP CEPl: 06810-810

r
|
|
1
!
- . e\ ]
Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes — |SP, Brasil - CEP: 06804-280
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E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com

Tel. (11) 9 4346-8776

Sabrina Barros

Perita Judicial e Engenheira Civil
8. ANEXO - Foto Extraida do Processo em epigrafe fls.32 — descrigdo de localizagdo que consta nos autos do terreno.

Rua: Santa Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes — SP, Brasil - CEP: 06804-280
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo Mercadolégico é composto de 34 (trinta e quatro) folhas de papel formato
Addigitadas em um s6 lado, que subscreve esta Ultima, seguidas de 07 énexos.

.'
Requer sua juntada aos Autos para que produza um sé fim e efeito de Direito.

Embu das Artes / SP, 24 de abril de 2023

SABRINA FABIANA DE BARROS BATISTA
Perita Judicial Avaliadora e Engenheira Civil
CREA/SP: 5071038166

ok Tl P B,
S

e S S S —— o S
Rua: $anta Catarina, 396, Bairro: Jardim Silvia, Embu das Artes 4 SP, Brasil - CEP: 06804-280

Tel. (11) 9 4346-8776 E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com
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Sabrina Barros
Perita Judicial e Engenheira Civil

M.M. JUIZA DE DIREITO BARBARA CAROLA H.C. DE ALMEIDA DA 2°VARA
CIVEL COMARCA DE EMBU DAS ARTES-SP.

Processo Fisico: 0008641-12.2015.8.26.0176

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial

Exequente: IMOPLAN H. EMPREENDIEMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.Executados:
ANTENOR DA CRUZ COELHO E OUTROS.

Perita: Sabrina Fabiana de Barros Batista

v

SABRINA FABIANA DE BARROS BATISTA, Perita deste Juizo, Engenheira Civil e
Avaliadora de Imdveis, devidamente qualificada, vem respe:tosamehte apresentar a
Vossa Exceléncia, em atendimento a r. decisdo expedida em 22 de malo de 2023, fls
202 dos autos, prestar esclarecimentos com relagdo a referida contestagao da parte
Exequente: i

O Laudo de Avaliagdo atende a todos os requisitos da Lei n® 5.194/66, que
regulamenta a profissdo de Engenheiros. Os profissionais registrados no CREA-
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, realizam avaliagdes conforme as
leis que regulamentam suas atividades. A avaliagdo obedece aos critérios de
mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT-NBR 14.653-2 -~ Avaliacdo de
Imoveis Urbanos, respaldados aos critérios de ética e regulamentos do IBAPE -
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,
consideramos os resultados encontrados no tratamento matematico, por meio
de calculos simples, fundamentados nada estimado.

DOS ESCLARECIMENTOS:

Conforme vistoria realizada em 11 de abril de 2023, a descrigao do imovel classificado
de PADRAO BAIXO, sao de duas edificagbes residenciais no mesmoterreno, uma no
pavimento térreo no nivel da rua e a outra no pavimento superior, independentes,
ambas com area construida basicamente em todos os espagos com pisos e
coberturas dentro do imével a Unica area comum concentram-se na garagem, entrada
social.

Rua: Santa Catarina - 396, Jardim Silvia — Embu das Artes/SP - CEP: 06804-280, Brasil Tel. (11) 9.43468776
E-mail: sabrinabarrossb@hotmail.com Pagina 1

fls. 22§‘

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008641-12.2015.8.26.0176 e c6digo SAQEKAUW.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASH LT H# it dde Hés'aliths €m 26/04/2024 as 01:04 .



Sabrina Barros
Perita Judicial e Engenheira Civil

O imoével 1 é composto por 07 (sete comodos), sala, dormitorios 1,2 e 3, banho,
cozinha e area de servigo. No imével 2 no pavimento superior temos 05 (cinco
comodos), sala/cozinha, dormitérios 1 e 2, banho e area de servigo, o objetivo da
sintese da descricdo é para demonstrar que o valor total do imoével apresentou a
somatoria das duas residéncias mais o terreno.

Todos os imoveis pesquisados possuem semelhangas com o imovel avaliando, no que
diz respeito a situacdo, a destinagdo e as caracteristicas fisicas (Item 8.2.1.4.2 —
LETRA d da NBR 14.653-2).

Conforme Quadro Amostral fls. 175 dos autos, realizei pesquisa no Meétodo
Comparativo de Dados Direto do Mercado, define comparagdo com dados
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, 20 amostras
semelhantes ao imével avaliando, busquemos um exemplo que é a amostra de
namero 1, Rua Afrodite, perpendicular a Rua Apolo do imével em questdo, o valor de
Mercado é de R$ 380.000,00 (Trezentos e oitenta mil reais, casa com 1 pavimento),
depreciei 10% do valor devido a super valorizagdo dos proprietarios em seus iméveis o
valor homologado é de R$343.000,00 (Trezentos e quarenta e trés mil reais), contudo
poderiamos nos prolongar nas explanagdbes das amostras as quals TODAS SAO
FIDEDIGNAS, possuem fontes e telefones.

Soma-se 0 valor do metro quadrado de cada uma das amostras -e divide-se pelo
namero de amostras. A média aritmética é a soma do m? das amostras dividido pelo
namero de amostras.

Eliminam-se as amostras que estao fora do intervalo de tolerancia, determinados pela
tolerancia de 25% de variagdo (Tolerancia arbitrada pelos Peritos Avaliadores
conforme NBR 14.653-3), ou seja, as que possuem o valor do metro quadrado acima
do limite maximo e minimo. A média calculada, nesta etapa fica dentro da variagao
aceitavel. Vide fls. 177 dos autos.

Soma-se o valor do metro quadrado do quadro amostral sanitizado e divide-se pelo
namero de amostras restantes.

MEDIA FINAL= Soma dos R$/m? das amostras restantes dividido pelo namero
total das amostras dentro da variagao aceitavel.

DETERMINAGCAO DO VALOR DO TERRENO
Valor do Terreno= Area do Terreno x Média Final \

Valor do Terreno = 150m? x R$ 1.642,00 = R$ 246.300,00|— R$ 246.000,00
(arredondamento até maximo permitido)

Atentando-nos aos elementos que INFLUENCIAM na depreciagio como tempo,
tipo de uso e agoes naturais aplicamos um redutor -15% valor final do

TERRENO = R$ 209.000,00 (DUZENTOS E NOVE MIL REAIS).
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Sabrina Barros
Perita Judicial e Engenheira Civil

VALOR DA EDIFICAGAO

O valor da Edificagao é mensurado pela area edificada x o valor do CUB/ SP,onde
classificamos o imével como de Padrao Baixo.

R$/m* = 1.758,45 (valor do metro quadrado no CUB/SP,  VIDE BOLETIM
ECONOMICO FLS.180 DOS AUTOS).

Referéncia: CUB SINDUSCON - FEVEREIRO DE 2023 - PADRAO
RESIDENCIAL.

INDICE: 1,10 (ndo incluso no valor do CUB- indice médio fixo de despesas indiretas e
o Fator de Corregao, no caso (-12,90% razao entre o valor de mercado deumbeme o
seu uso de edicao e reedicao) NBR 14.653 — ABNT. |

EDIFICACAO= CUSTO X FATOR DE CORREGAO f

CUSTO = (area edificada x CUB) X 1,10 - 12,90%
CUSTO = (300m? x 1.758,45) x 1,10 — 12,90%

CUSTO = 580.140,00 - 12,90% = R$ 505.301,94 = R$ 505.000,00 (Quinhentos
e cinco mil reais) — 15% do redutor de depreciagéo / padrao de acabamento,tempo,
tipo de uso e a¢Oes naturais.

Il

R$ 429.000,00 (Quatrocentos e vinte e nove mil reais)
VALOR DAS DUAS EDIFICACOES CONSTANTES NO TERRENO

O VALOR UNITARIO DE CADA EDIFICAGAO RESIDENCIAL E: R$
214.000,00 (Duzentos e quatorze mil reais), com o arredondamento atémaximo
permitido. ‘

CONCLUSAO

Os valores de mercado indicam que o valor de venda da Proprledade objetodesse
Laudo de Avaliacéo é:

Terreno: R$ 209.000,00 (Duzentos e nove mil reais) !
Edificagdo 1: R$ 214.000,00 (Duzentos e quatorze mil reais)
Edificagdao 2: R$ 214.000,00 (Duzentos e quatorze mil reais)

(Arredondamentos até o maximo permitido de 1%)

TOTAL MERCADOLOGICO: R$ 637.000,00 (Seiscentos
e trinta e sete mil reais)
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Sabrina Barros
Perita Judicial e Engenheira Civil

Portanto Exceléncia, mediante os Motivos elencados acima, a contestacdo e demais
alegagbes da parte exequente, NAO DEVE PROSPERAR, pois, esta mais do que
provado que ndo passam de inconformismos e de alegagbes infundadas e sem
consisténcia nenhuma, pois como ja dito acima e sustenta esta penta do Juizo abaixo
que o LAUDO PERICIAL estad dentro das Normas, Resolugdes, Leis e Artigos que
Regem e Normatizam estes tipos de trabalhos de PERICIAS E AVALIACOES
MERCADOLOGICAS de iméveis e que o VALOR do IMOVEL esta dentro do CAMPO
ARBITRAL de MERCADO.

Dada por cumprida a missao.
Fico a disposicao de Vossa Exceléncia para qualquer outra informag¢ao complementar.

Q E o que requer,
Pede deferimento.

Embu das Artes / SP, 29 de maio de 2023.

/ — @ i
Aé ABIANA D AR

i) ‘ Perita Judicial e Engenheira Civil

CREA/SP: 5071038166
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