fls. 740
RopbRrico SALTON LEITES

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIACOES E PERICIAS I

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL

PROCESSO: 0004541-06.2018.8.26.0565

RODRIGO SALTON LEITES, subscritor do presente,
Engenheiro Civil, CREA n® 5061103971/D, P6s-graduado em Avaliagdes 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 CONDOMINIO SOLIDES NOR em face de ALFREDO
ROCHA DOS SANTOS, tendo concluido vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram
necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIAGAO

Rua ltapicuru 369 « 182 andar « Sdo Paulo « Fone: (11) 3872-2020 .« rodrigosaltonleites@dsl.eng.br
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|. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliacdo refere-se ao imdvel residencial
situado na Rua Alzira n® 215 — Vila Alzira — Santo André — SP (Matricula n® 132.143
do 1°2 C.R.I de Santo Andr¢), penhorada conforme Certidao de fls. dos autos.

Referida avaliacdo tem como objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imével. De acordo com a Norma NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais ¢ com o glossario de Terminologia Basico 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

b

condigoes do mercado vigente...’

Serdao atendidas as recomendagdes contidas nas normas NBR
14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais ¢ NBR 14653-2 —
Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, ambas da ABNT - Associacao Brasileira
de Normas Técnicas.

Qualquer transagdo envolvendo o imdvel deve ser precedida de
eventual levantamento das areas e de andlise pelos interessados da titularidade, da
ocupagao ¢ das condigdes de regularidade das construgdes.

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

I.1. LOCALIZAGAO E ZONEAMENTO

O imovel avaliando localiza-se na Rua Alzira n® 215 — Vila Alzira
— Santo André — SP.

Apresenta-se a seguir, para efeito de ilustracdo, aerofoto (obtida no
site “Google Earth”) mostrando o imovel avaliando e a regido circunvizinha.
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Este local ¢ classificado como Zona Residencial - de acordo com as

Leis de Uso, Parcelamento e Ocupagdo do Solo (Zoneamento), como indicado a seguir.

e\ WA | B

Planejamento: Uso do Solo - Macrozona Urbana - 2020 B

Categoria: Residencial

4 224 )
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I.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS E CARACTERISTICAS DA REGIAO E
DO MERCADO IMOBILIARIO

O imovel avaliando situa-se na Vila Alzira, 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
padrdo médio e apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo encontrados nas
imediagdes comércio de ambito local, escola, igreja, assisténcia médico-hospitalar e

policiamento regular.

Em decorréncia da sua localizacao em relagao a malha viaria e 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.

II.3. TERRENO

O terreno em que foi erigido o imdvel avaliando possui formato

regular e apresenta topografia praticamente plana.
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Conforme descrito na Matricula n® 132.143 do 12 C.R.L. de
Santo André, apresenta as seguintes descri¢ao e confrontagdes:

LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE(REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SAN
e MATRICULA FICHA £
132.143 ] { 1 ] Santo André, 07 de marco 2.014

( Imével: O prédio n°. 215 e fundos da Rua Dona Alzira e seu respectivo terreno situado |
na Vila Alzira, medindo 10,00m de frente para a referida via plblica; por 40,00m da frente |
aos fundos em ambos os lados; tendo nos fundos a mesma medida da frente:
confrontando de um lado com propriedade de Karlos Sabo; do outro lado e nos fundos
com propriedade de Agenor de Camargo, encerrando a area de 400,00m?. Classificagéio
Fiscal na Prefeitura Municipal de Santo André sob n°. 09.016.010.

II.4. BENFEITORIAS

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificagdo

residencial composta por 3 pavimentos: inferior, térreo e superior.

A edificacdo possui estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida externa e internamente e cobertura de telhas ceramicas assentadas
sobre estrutura de madeira.

Na data e hora marcados para o inicio das diligéncias, o imdvel
encontrava-se fechado. Visando nao retardar o andamento do feito, a avaliacdo do
mesmo foi elaborada com base em dados constantes nos autos, em informacoes obtidas
no local e em vistoria geral, conforme preconiza o item 7.3.5.2 da norma NBR 14653-2
— Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da ABNT — Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas.
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Conforme Dados Cadastrais da Municipalidade, o imo6vel possui as

seguintes caracteristicas:

A4 LLAC

LANCAMENTO

710971588

TIFO

CLASS FISCAL: 09.016.010

INFORMACAO DO IMOVEL

DESCRICAD

AREA (M2)

VALOR VENAL (R§)

TERRENO

400,00

360.182.76

PREDIO

408,00

838.010.64

TERRENO EXCEDENTE

0.00

0.00

GRUPO DE LANCAMENTO

O imovel ja sofreu reformas em épocas distintas, aparentando idade
média de 40 anos. Quanto ao seu estado de conservagdo, encontra-se necessitando de
reparos simples a importantes. Os materiais utilizados na construcdo e as caracteristicas
arquitetonicas gerais da edificacdo enquadram-no na classificagdo "Casa Padrao

Superior" do estudo “VEIU - Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos” do

IBAPE/SP.

A seguir, a titulo de ilustragdo, apresentam-se fotos do imovel

avaliando.

RESIDENCIAL

VIL

OES E PERICIAS
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1 — Vista da Rua Alzira

2 - Vista da Rua Alzira
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. DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

lI.1. DESCRIGAO DA METODOLOGIA

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais” e “NBR 14653-2 — Avaliagcao de Bens — Parte 2: Iméveis
Urbanos”, ambas da Associag¢dao 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 situacao, destinagao, 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 aplicagdo deste método, ¢ fundamental a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio. Por sua
vez, para se coletar uma amostra significativa de dados, devem ser previstas as seguintes
etapas: planejamento da pesquisa, identificacao das varidveis do modelo, levantamento

de dados de mercado e tratamento dos dados.

- 10 -
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e METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica para apropriacao do valor do terreno. Referido estudo ¢ alicer¢ado
no aproveitamento eficiente do imdvel 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
comercializagdo 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) prevé
a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas de comercializagdo,
remunerac¢ao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacao do projeto,
a sua execug¢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 reprodugdo 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
utilizacdo 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¢dao 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 subtragdo 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 imével ou de suas partes

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

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

exploracdo e (¢) a taxa desconto a ser utilizada.
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A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza
do bem avaliando; (b) da finalidade da avaliag¢do; (c¢) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des obtidas no

mercado.

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

normas, nas imediagdes 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 comparagao direta com outros eventos semelhantes de mercado.

Esta Avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento por
fatores, buscando-se alcangar grau I de fundamentagao e precisdo, como explicitado na
norma ja referida “NBR 14653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos™.
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ll.2. VALOR DO IMOVEL

O Valor do Imoével sera determinado com base no Método
Comparativo de Dados de Mercado, quando se buscou analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regido geo-econdmica em que se situa o imovel avaliando, através
dos elementos comparativos coletados, dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada.
Estes elementos foram homogeneizados em relagdo a situagdo paradigma de acordo com
as seguintes Condi¢des Gerais:

a) Todos os elementos situam-se na mesma regido geo-econdomica
e referem-se a imoveis com caracteristicas, padrao e localizacdo
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 formagao do valor do
imovel de 50% referentes a terreno e 50% referentes a construcao;

d) Fator Transposi¢do, aplicado sobre a parcela de terreno para
corrigir eventual diferenca entre as caracteristicas de localizag¢ao
entre o imovel avaliando e os elementos comparativos, com base na
proporgdo entre os Indices Fiscais constantes da publicagdo da
Planta Genérica de Valores.

e) Fator Padrdo, aplicado sobre a parcela das benfeitorias para
corrigir eventuais diferencgas entre as caracteristicas construtivas e
de acabamentos entre o imovel avaliando e os elementos
comparativos, com base no estudo do estudo “VEIU - Valores de
Edifica¢des de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

- 14 -
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f) Fator de Adequagao 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 adequacdo do método de Ross/Heidecke com base na
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

g) Aplicacdo dos fatores na forma somatoria, apos o ajuste do valor
original de transacdo ou incidéncia de elasticidade de oferta. Vu =
Vo x {14 (Fi-1) + (F2-1) + (F5-1) ..+ (Fa-1)]}

Imével Avaliando
Enderego: Area Construida (m?: |Dorm. Area Terreno(m?:
Rua Alzira, 215 - Vila Alzira - Sto André 408 400
Setor: Quadra: Indice Local.: Tipo: Padréo:
100,00 Casa Superior
Fator Padrao: Idade: Estado de Conservagéo: FOC:
2,356 40 anos F Nec rep simples a import 0,438
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Elemento Comparativo n° 1
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Manaus, 147 - Vila Alzira R$ 2.300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?: |Dorm.
Grandini Iméveis - tel. (11) 3433-4700 500 3
Setor: Quadra: Indice Local.: Tipo: Padrao:
100,00 Casa Superior
Fator Padrao: Idade: Conservagao: FOC:
2,356 35 anos E nec rep simples 0,553
Elemento Comparativo n° 2
Endereco: Valor : Tipo:
Rua Belém, 291 R$ 3.200.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?: |Dorm.
Especialista Imoveis - tel. (11) 4122-7777 422 3
Setor: Quadra: Indice Local.: Tipo: Padrao:
95,00 Casa Fina
Fator Padréao: Idade: Conservagdo: FOC:
3,865 25 anos D entre reg e nec rep simples 0,718
Elemento Comparativo n° 3
Enderego: Valor : Tipo:
Rua Uruguaiana, 521 - Via Alzira R$ 1.300.000,00 Oferta 0,90
Fonte: Area Construida (m?: |Dorm.
Newcore Imoveis - tel. (11) 95819-6257 354 3
Setor: Quadra: Indice Local.: Tipo: Padrao:
90,00 Casa Média
Fator Padréao: Idade: Conservagdo: FOC:
1,903 40 anos E Nec. Rep. Simples 0,491
\
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Apresenta-se a seguir tabela com os valores unitarios
homogeneizados.
e oo = g:g Dados Fator Oferta Fator Padrao
Valor da . V.U. Valor LR Dif. V.U.H. com
Elemento Oferta Area Unitério Fator Fator Tipo Coef. Fator Padrio - | Fator Padrio
Comparativo (RS/?) Homog (RS/?) Oferta Oferta Padrio | Padrdo % benf. (RS/?)
(R$/m?)
A B c D E ng G H Padnla:vaVH %c?i(lj)xl: K= F+J
1 2.300.000,00 500 4.600,00| 0,900 4.140,00| Superior | 2,356 1,000 0,00 4.140,00
2 3.200.000,00 422 7.582,94| 0,900 6.824,64 Fina 3,865 0,610 [-1.332,26 5.492,38
3 1.300.000,00 354 3.672,32] 0,900 3.305,08] Média 1,903 1,238 393,38 3.698,46
Fator Foc Fator Transposicdao
i co\rlr.lulé:t‘or Dif. |V.U.H.com Fator
Elem.. Idade Estado Foc Fator Foc Ll IF Fator Transp.- Transp.
Comparativo % benf. Foc Transp. % t 2
(R$/m?) b terreno (R$/m°)
o- = Q- S = T =
L M ! Foc.avalN | c0™(©- F+P i favalR |%Tx(s-AxF| Y = R
1 35 E 0,553 0,792 -430,47 | 3.709,53| 100,00 1,000 0,00 4.140,00
2 25 D 0,718 0,610 ([-1.330,71| 5.493,93| 95,00 1,053 179,60 7.004,24
3 40 E 0,491 0,892 -178,38 | 3.126,70| 90,00 1,111 183,62 3.488,70
RESULTADOS OBTIDOS
V.U.H.
V.U.H. V.U.H. V.U.H. V.UH. V.UH. V.UH. com Fator
Elemento V.U.H. com com Fator |com Fator| com Fator com Fator| com Fator |com Fator Foc +
. Fator Oferta Trans Padrio Foc Padrao e Foce Foce Padrio e
Comparativo (R$/) RS f) Rsiny | Rsin) Transp. | Transp. | Padrio Transp
m m m 2 2 .
(R$/m?) | (R$/m?) | (R$/m?) (RS/rr?)
F F+T F+J F+P F+J+T F+P+T F+J+ P F+J+P+T
1 4.140,00( 4.140,00| 4.140,00| 3.709,53| 4.140,00( 3.709,53| 3.709,53| 3.709,53
2 6.824,64| 7.004,24| 5.492,38| 5.493,93| 5.671,98| 5.673,53| 4.161,67| 4.341,27
3 3.305,08| 3.488,70( 3.698,46| 3.126,70| 3.882,08| 3.310,32| 3.520,08]| 3.703,70
Média (R$/m2) 4.756,58| 4.877,65| 4.443,62| 4.110,06] 4.564,69] 4.231,13| 3.797,10( 3.918,17
Desvio Pad. 1.839,01| 1.870,25| 934,70 1.233,39] 967,58| 1.265,00{ 329,64| 366,43
Coef.Variagio. 38,66 38,34 21,03 30,01 21,20 29,90 8,68 9,35
Inter.Conf(80%) 2.130,01| 2.166,20( 1.082,61| 1.42857] 1.120,69| 1.465,18| 381,80 42441
Interv. Inf. 2.626,56| 2.711,44| 3.361,00| 2.681,49| 3.444,00] 2.765,95| 3.415,30| 3.493,75
Interv. Sup. 6.886,59| 7.043,85( 5.526,23| 5.538,62| 5.685,37| 5.696,31| 4.178,89| 4.342,58
Amplitude 61,86 61,51 39,18 51,59 39,42 51,44 18,27 19,55
Interv. (+30%) 6.183,55| 6.340,94( 5.776,70| 5.343,07| 5.934,09|] 5.500,46| 4.936,22| 5.093,62
Interv. (-30%) 3.329,60| 3.414,35( 3.110,53| 2.877,04] 3.195,28| 2.961,79| 2.657,97| 2.742,72
'%
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Em fun¢do do exposto, resulta o seguinte valor unitario

homogeneizado para o imovel avaliando:

q=R$3.918,17 / m?
(fevereiro/2022)

O valor do imovel em pauta serd dado pela seguinte expressao:

VI=Sxq, onde:

VI = Valor do im6vel

S = area construida do imovel = 408,00 m2

q = valor unitario = R$ 3.918,17 /m?

Substituindo-se os valores na expressao supra resulta:

VI=408,00 m2x R$ 3.918,17 /m?

VI=R$ 1.598.613,00 ou, em numeros redondos:

VI=RS$ 1.600.000,00
(fevereiro/2.026)
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IV. CONCLUSAO

Face ao exposto e justificado no corpo do presente Laudo, tem-se
que o valor, para fevereiro de 2.026, do imovel residencial situado na Rua Alzira n® 215
— Vila Alzira — Santo André — SP (Matricula n® 132.143 do 1° C.R.I de Santo Andr¢),
desconsiderada eventual existéncia de quaisquer 6nus ou impedimentos que porventura

recaiam sobre o mesmo, ¢ de:

VI =R$ 1.600.000,00
(fevereiro/2.026)
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V. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o presente
Laudo de Avaliacao, que se compde de 20 (vinte) folhas escritas de um sé lado, tendo

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

Sao Paulo, 9de fevereiro de 2.026.

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

Pos-graduado em
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

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