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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 6 VARA CIVEL DE SANTO ANDRE

AUTOS N° 1015801-96.2018

PAULO ROBERTO OTTONI ROSSI,
infra-assinado, engenheiro civil e mecénico,
CREA 060102107, perito nomeado por V.
Excia. nos Autos da acio de CUMPRIMENTO
DE SENTENCA (precatéria de Guarulhos — 4°
Vara Civel Autos 1039827 — 88. 2015)
promovida por PIEMONTE COMERCIO,
ADMINISTRACAO E  PARTICIPACAO
LTDA. E OUTROS contra FLU
INDUSTRIAL E COMERCIO DE ARTIGOS
ESPORTIVOS LTDA. E OUTROS, em atengdo
ao r. despacho de fls., vem, mui
respeitosamente, apresentar a V. Excia. o

seguinte

LAUDO
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1 - HISTORICO

Em e despacho de fls 09 V. Excia. decide:

“Para a avaliacdo do bem penhorado, nomeio o .......

A finalidade dessa acdo é promover a avaliagdo de um determinado bem.

2 - BEM PENHORADO

O bem penhorado estd assim descrito:

I3

fis. 280

partamento 11 (parte) localizado no primeiro andar do Edificio Saint

Etienne, situado a Rua Anténio Bastos, n° 238, Vila Bastos, em Santo

André, possuindo a drea itil de 177,71 m, drea comum de 49,488864 m?,

perfazendo a drea total construida de 227,59886 m? correspondendo-lhe

uma fracdo ideal no todo do terreno igual a 5,4875664%, ou seja,

48,153395 m?”.

O terreno tem uma area total de 877, 50 m2.
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........

Vista parcial da Rua Antonio Bastos, estando o edificio a direita na foto.

Vista da fachada principal do edificio.

z

O “Edificio Saint Etienne” € composto de subsolo, térreo e oito pavimentos superiores com

quatro apartamentos por andar.
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3 - VISTORIA

O imével objeto dessa avaliagdo estd cadastrado na Prefeitura Municipal de Santo André sob

a classificacao fiscal 03.037.041

A unidade avalianda, qual seja, de N°. 11, € composta de Sala, 3 (trés) dormitérios, Banheiro

Social, Cozinha, Area de Servigo, Quarto e WC de Empregada.

Como revestimento e acabamento possui piso frio em todas as dependéncias, paredes
emasseadas e com pintura latex ou revestidas com ceramica até o teto, caixilhos de aluminio

e portas de madeira.

4—- AVALIACAO

4.1 - NORMAS TECNICAS

Segundo as NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, do IBAPE/2011
(Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia) e da ABNT (Associagcdo

Brasileira de Normas Técnicas) — NBR 14.653, a definicdo de valor estd relacionada as

seguintes premissas:
4.1.1 Valor de mercado:
Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio,
com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condigcoes
mercadoldgicas.
O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem
considerar os custos adicionais relativos ao comprador, aplicdveis aos valores
finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas de escritura e registro, e jd
embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como comissoes.
A definicdo presume que o bem esteja livre e sem Onus, que devem ser
considerados quando existirem. Se for solicitada a determinacdo de outro valor
que ndo o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao respectivo valor. E

importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimagcdo
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objetiva do bem e/ou seus direitos, para uma determinada situacdo e data.
Implicito dentro desta definigcdo estd o contexto do Mercado no qual o bem estd
inserido e reflete a motivacdo dos seus participantes. Desta forma o Valor de
Mercado estd associado a wum estimador, seus intervalos, calculado e
fundamentado de acordo com as metodologias e critérios da presente Norma.

O Valor de Mercado de um bem imobilidrio é mais uma decorréncia de sua
utilidade, reconhecida pelo mercado, do que por sua condicdo fisica. A utilidade
dos ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode diferir daquela que um
mercado ou uma indiistria em particular reconhecem. Portanto, é necessdrio que
a avaliagdo de ativos e os relatorios resultantes para propdsitos contdbelis,
estabeleca a diferenga entre os valores reconhecidos no mercado.

A propriedade imobilidria se distingue de outros bens devido ao periodo
relativamente dilatado necessdrio para sua comercializacdo. Este tempo de
exposicdo, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercados, justificam a
necessidade de Engenheiros de Avaliagbes habilitados e capacitados, e Normas
de Avaliacdo que déem amparo, diretrizes e ferramentas que possam ser
utilizadas em fun¢do da situacdo do mercado.

A postura do IVSC, assim como do IBAPE, é que o termo Valor de Mercado
nunca necessita de mais qualificacoes e que todos os paises devem encaminhar-
se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a apurag¢do do valor de mercado,
de acordo com as Normas Internacionais de Avaliacdo, ele sempre se vinculard a
definicdo proposta. O termo valor deve ser utilizado com associacdo a algum
adjetivo que descreva o tipo de valor particular, e qualquer que seja a base de
valor empregada, deve estar identificada de forma clara nas contratagoes e
explicitada nos laudos de avaliacdo.

Nas acoes judiciais indenizatorias os respectivos valores sdo representados, via
de regra pelo valor de mercado. Jd nas desapropriacoes, os valores de
indenizagdo podem ndo corresponder ao valor de mercado, tendo em vista seu
cardter de venda compulsoria. Para determinados bens, que extrapolam as
condigcoes do mercado em que estdo inseridos (como propriedades urbanas com
contendo benfeitorias incondizentes com a vocagdo econdmica e legal do local),
o valor de mercado difere do valor de indenizagdo.

4.1.2 Valor patrimonial:
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Somatorio do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um
imovel. Para que o mesmo represente o valor de mercado deve ser apurado e
aplicado o fator de comercializacdo com base em informagdes de mercado
levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de cardter regional, previamente
publicada.

4.1.3 Valor em risco:

Valor para fins de seguros de um determinado imovel, representado pelo valor
das benfeitorias, equipamentos e instalagcoes, conforme objeto da apdlice ou da
contratagdo, observada a mdxima depreciacdo.

4.1.4 Valor econdémico:

Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método da
capitalizacdo da renda

4.1.5 Valor de liquidacdo forcada:

Valor para uma situacdo de venda compulsoria, tipico de leilées e também muito
utilizado para garantias bancdrias. Quando utilizado, deve ser também
apresentado o valor de mercado.

4.1.6 Valor de custo:

Total dos custos necessdrios para se repor o bem, com explicitacdo do estado em
que se encontra ou sem considerar eventual depreciagdo.

4.1.7 Valor de indenizacdo:

Valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento de

débitos, desapropriacoes ou congéneres.

4.1.8 Por sua vez, segundo aquelas mesmas referéncias, esses seriam os métodos que podem

ser utilizados na avaliacdo de um bem :

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.
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METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrao,

galpodes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais como shopping-

centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

4.1.9 E, o tratamento de dados para homogeneizacdo dos comparativos deve levar em conta

uma série de fatores, cabendo esclarecer que:
No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas
diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta. E
admitida a priori a existéncia de relacoes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatorio. No valor

original do elemento devem ser considerados, quando aplicdveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta
- A transformagdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversoes de

precos que sejam ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como
homogeneizante quando apos a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar
que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de

variag¢do dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos,
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o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e
temporal, com a consideragdo de:
- Localizagado;
- Fatores de Componentes (n°. de Dormitorios, Banheiros, Vagas de
Garagem etc.);

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

4.1.10 Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado
0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores

devem ser considerados apds a aplicacdo do fator oferta.

4.1.11 Fator Localizacdo

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for
constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou
se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagoes, deverd ser procedido

estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, deverd ser evitada a utilizacdo de valores oriundos de
locais cujos indices de transposi¢do discrepem excessivamente daquele para o
qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a

avaliar.

4.1.12 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir niimero suficiente de elementos amostrais que
permitam a comparagdo direta dos respectivos valores unitdrios das benfeitorias.
Padrdo e depreciacdo sdo os principais fatores aplicdveis as benfeitorias, que

devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.
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Padrao _Construtivo: na determinacdo da tipologia dos elementos

paradigmas foi adotado o trabalho Valores de Edificacoes de Iméveis

Urbanos - IBAPE/SP, tomando como referéncia o padrdo construtivo

RS8N do SINDUSCON/SP.
S T T - ~INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO ...
Minimo Médio .da:un
B 111-PedrsoRasbco 0080 0090 0120

1.1- BARRACC

1 pls 7 0156 0180
T 12 1- Paaran ROSKO 3.360 0,420 0480
422 0,492 0.57 0880
123 0672 0786  030¢
A 12 -'.'ng.-éz» Simples 3912 1086 1200
2 5- Padrao Médgia 1242 1.388 1.580
1.2.5 -Paarao Superar 1,572 1,776 1 980
2.7- Ps 1,992 2436 2880
1- RESIDENCGIAL 128-P ¢2

[

- Sein elevadar 1.03%
Cam wievador 1.260
S1%

Sem evaoor 1

1.3- APARTAMENTT Comslevader 1892
Sam akvacar 1.852
24 riGT
Com eevador 2172
3 26852
3

2.1 2- Paardo 3&m slevaoar
Simpias
) 24.2:Padelio Médio o levados d52 3 656 1.880
2.1- ESCRITORIO Com elavacar 1632 1,838 204G
2- COMERCIAL - 2.4 4. Padrin Sem alevader 72
SERVICO - Supenier Com sleyagor 52
INDUSTRIAL 2. 32
L i 2 =
2.2.1-Padrdo Econémica
227 Padrdo Simpias
2.2- GALPAO e —
2.2.3-Padrdo Médic g
2 2.4~ Padréo Sugeriar Acima ge 1,69
T 34.1-pacizo Simples ' 0080 0,120
3. ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1 2- Pass3o Medic 0,182 0.245
3.1.3: Padrao Supenor | 90.312 0,455 |

Fator Obsolescéncia ou Depreciacdo pelo Obsoletismo — na existéncia de

edificacdo sobre os terrenos paradigmas, deverd ser calculada a parcela
referente as benfeitorias, tomando por base o Fator de Adequac¢do ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo - Foc que pode ser determinado pela
expressdo:

Foc =R + K*(1-R)
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onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, obtido na TABELA 1 (Vida Referencial e Valor Residual);

K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na TABELA 2
(Coeficiente K).

TABELA 1
[ciassE | 1IPD T PADRAD VIDA REFERENCIAL ~ VALOR RESIDUAL |
(TR | o RN ) [ T Ol [, e
[RESIDENCIAL | BARRAGO s 5.0, MR e M DA, e
: { SIMPLES 10 0 |
‘ | CASA RUSTICO ! &0 i &
{ PROLETARID 80 20 !
1 ECONCMICO ™ | . . 70 20
g SIMPLES | 790 20
! R IR TR g 20
'BUEERIOR 1 70 20
i FRO 80 20
i LUXO 80 20
; APARTAMENTO | ECONCMICO &0 20
i SIMELES 50 20
MECIC S g 80 3 e
§ SUFPERIOR &0 20
i LERNO. | SRR ] 20
§ LUXO 50 20
{ COMERCIAL ESCRITORIO |ECONCHWCO | 70 20— ]
SIMPLES 70 20 i
IMEDIO S0 B, e
i SUPERIOR 50 20 ;
i [ENO 50 2
| [ LUXO 50 20
~—asw
[ GALPOES | 7 s Sy . SR ) |
SIMPLES 50 &t i
| 'K?ﬁmo b(l R _E 20 -..l
| SUPEAIOR 80 20 :
] COBERTURAS RUSTICO i 20 1 10
SV e oy ) AW RIS s J
i [SHPLES | 20 |
[supERion ! 3 R
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TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAC
m a b c I d e ] 1 g h
2 0,920 0,987 0265 | 0910 | 08N 0,861 0,469 0,245
4 0.979 0,976 0355 | 0800 | 0802 0.654 0,464 0,243
8 0,968 0,965 0,944 0890 0,793 0,647
{ & 0957 0,354 9,933 0.879 0.784 0,639
! 10 0,945 0,842 0921 0.869 0.774 0,631
{ 12 0,933 0,930 0,309 0857 | 0,764 05623
14 | ns20 0917 0,997 0.896 0.754 0515
. 0,907 0904 | o884 | D08y | 0743 0808
18 0.094 0.891 0,871 os21 | or:2 | o0&
20 0.830 0877 0.858 0,508 0721 | 0538
22 | 0886 | 0863 | 0948 0,796 0,708, 0578
24 0,851 0,848 0,830 0,762 0.697 0589
2% 0836 | 0834 0,815 0,769 05685 | 0559
28 0,821 0815 0,600 0,754 0,672 0,548
» 0,605 0802 | 0785 | 0740 | 0659 | 0508
% 0.769 0786 | 0768 | 0725 | 084 | 082
Y] 072 o770 | o783 0,710 0632 | 0516
38 0755 0755 | 073 | 0694 | 0619 | 0504
38 0.738 073 | o o478 | 0604 | 0493
w0 0720 0718 | o702 | 0662 | 0500 0,481
2 0.702 0,700 0,684 0,845 0575 0,459
44 0583 0681 | oses | o0s28 | 0550 | 0456
a8 0864 | 0662 0,647 0610 | 0544 | 0444
48 065 | o643 0.629 0se3 | 0528 | 0431
50 025 | 062 0.609 0.574 0,512 0.418
52 0,505 D503 0.590 0,556 0.435 0,400
[ s 0,584 0582 | 0568 | 053 | 0478 | 0390
j- s 06 | 0548 | oms | 0461 g
58 0,542 0,549 0.528 0498 | 0444 0,362
| os® o516 | osoz | oavs | o4 | o3z | oz | 0129 |
&2 0,458 0,45 0,485 0,358 | 0.408 0333 9236 0.123
o 0475 0.474 0,463 0,437 0,389 0317 | 0225 0.118
[ 0.452 0,451 naat | 0416 0370 0,302 0214 0.112
56 0.429 0.427 0,418 0,354 0,351 0.288 0,203 0,106
70 0,408 0.404 0,395 ‘0ar2 0,332 0,271 a1n 0,100
[ 7 0.381 0380 | 0ar | 0350 0312 | 025 0,190 0.094
i 0.356 0355 | o7 0.327 0202 | oxa | o6 0,086
0331 0,330 0,323 0,304 021 | o 0.187 ooz |
0,306 0,305 0.208 0,281 0250 | 0208 o185 0,076
0.280 0z79 | 0213 | 0297 0229 | o187 | o4 0069 |
0,254 0253 | 0247 o 0.120 0.063
0227 0226 0,221 0,108 0058 |
0,200 0,200 0,195 0,085 0,050
0173 o172 | D088 0,082 Do4a
0145 0145 0,141 0,069 0.036
0117 o118 114 0,055 onzs |
0088 0,068 0,086 00 | oom |
o8 | 00% | 00s _oees [ oos |
28 0,040 0,030 0029 014 0007 |
T 0.000 0.000 0.000 0.000 o000 |

fis13a0

O estado de conservagdo da edificacdo existente deve ser classificado

segundo a graduacdo que consta do quadro abaixo:
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QUADRO A
Rt ESTADO DA Depreciacao Caractaeristicas
5 EDIFICACAO: (%)
s 1 0.00 Eddicagas nova ou com raforma garal @ substancial, com menos do
Novas Y a0 8N0S, QUe BEYReseMT apenas anas do 0esgasie natural da

piniura exiema.
Edficacao nova ou com reforma geral @ substancial, com menos de
b Entre nova o regular 0,32 OS5 anns, (UE apTesente necesNIGade spenas de uma demaa ieve
de DINLES DAra reCOMpor a sua aparéndia
Eddicagao semncva ou cam reforma gorad @ subatancial onire .2 0 5
252 ANCs, OO e31ado geral POsSA SOr MCUDBrasD APENASs GOM repars
de eveniuais lissuras supediciais lozalizades elou pintura extema e
v Intema,
Egelicacio semanovs ou com redorma geral 2 substancial ontre 28 5
a g':':m;:g"m e (08 anos. cujo ostado garal pOSSa Ser racupersdc com repsra de |
Tepaos 00 1 1 focaiizad 1
“m““ |ssuva-s € mnecas izadas & superitiis e pintura nlema &
oxtama
Egficacio Cujo ¢50d0 géral possd Ser retupenado com pintura
Necessitando de 18.10 niema o extemna, apos repars de NSswras 6 Inncas superlcials
reparos simpies - genersizadas,  sem  recuparagdo do sistema  estrulusal
Evantuaimants, revisao 00 sislema Nidrduhico 8 etnco.
Edflicacao Cuf eslado geral posSa Ser recupedado Com pinturg
mema € cxiema, apd3 1epargs de lssuras e tncas, Lom
estabizacao e'ou recupenagio locshizada do sistema estrutural As
Necessitando de nstaisgies hdraulicas o sleticas possam ser restavradas mediante
! reparcs de simples a 33.20 A rovisdd © com sUDSHRCAo ovontud do  cigumas  pegas
importantes aesgastadas nahmaiments Evenlualments possa $or necessana a
substituicio dos tevestimentos de pisos & parades. de um, ou de
outro cfmodo. Revisde da impermesbizacde ou substiluicao de
oihas da cosenura
Edficachc cujo estado gasal posse Ser recuperado com pinlure
mlema g exlema. com substituao de panos de requianzacao da
divenaria, reparos de fissuras € 1nncas, com esiabilizacio eou
i recuperatio do grande pane 4o asiema csutural, As nslaacies
mm"w anutde 52,60 hrAulicas e olétricas possam ser restauradas mediante &
nport sLbSUILICA) das pocas aparentes. A subsUuICAe dos ravestimenios
de pises e paredoes, da maioria doa comados. se faz necassdda
SutsiuGa0 ou regRros mpodanies nE IMPENMEAbEZAcI0 OU N0

c Regular

1elhado
Eddicagan cujo eslado gers! seja recuperada com establizacao olow
Necessitando de fécuparacac do tstama eslruturdl, subsiduicho a4 raguinnzacao da
h reparos importantes a 75,20 alvenara, reparos de lissures € frincas Substucao das nstalagdes
edificacdo sem valor fckauicas ¢ cldincas Substituigao dos revestmenios de pisos o
) — edes, SubstRuizan de mpemmesbilizacio ou do feihado.
i Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina

Nas avaliacoes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas
especificas e/ou atipicas ou, ainda, de cardter historico ou artistico
e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a
Jjustificativa de qualquer alteracdo do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de dreas reais de construcdo em dreas
equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo, os

da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que justificados.

4.1.13 Aplicacédo dos fatores

As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de

somatorio, apos a consideragdo do ‘fator oferta’, conforme formulas abaixo:
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a) Na homogeneizagdo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar
os dados da pesquisa a situa¢do paradigma:

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}

b) Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar
o valor médio obtido na situacdo paradigma para as condi¢oes do
avaliando:

Vi=Vu/ {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn -1)]} x Ai

Onde:
Vu= Valor Bdsico unitdrio (estimado na situagcdo paradigma, apos
ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta (ou preco observado)
Vi = Valor do Imével (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos
fatores em relagcdo a situagdo paradigma).
Ai = Area do imével

Fl, F2, F3...Fn= Fatores.

4.1.14 - Para a fixacdo do valor do imével em tela, diante do que restou justificado

anteriormente, serd adotado o:

4.2 - PESQUISA

METODO COMPARATIVO, que tem como base para a fixa¢do do
valor locativo, a andlise de locagcbes apontadas para imoveis de
situacdo e caracteristicas semelhantes ao em exame; ou seja: o
método comparativo procura estabelecer o aluguel a ser pago pela
locagcdo de um imovel, por comparagdo com alugueres semelhantes

aquele objeto em estudo.

Para o desenvolvimento deste método, foi observado, previamente, o preenchimento das

seguintes condi¢coes para os elementos amostrais:
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a. Exclusivamente de locais pertencentes a mesma regido geoecondomica,
situados na mesma drea fiscal onde se encontra o imével avaliando, e para
a mesma data desta avaliacdo.

b. No caso de ofertas de imoveis em niimero insuficiente (menor que 3,
estabelecido pelas NORMAS), poderd ser coletada também de esquina,

desde que, no tratamento de dados, seja feita sua ponderacado.

Na sequéncia passamos a apresentar os elementos coletados através de pesquisa propria e

atual na regido avalianda:

ELEMENTO O1:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Santo André, 205 - Santo André /SP
Bairro : Centro

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 580.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 0,65

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 145,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 4,00 Garagem : 2 vagas

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Bloom Negbcios Imobilidrios.
Fone: 2394-5140

ELEMENTO 02:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Av. Padre Manoel da Ndébrega - Santo André /SP
Bairro : Jardim

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 650.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 1,00

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 139,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 2,00 Garagem : 3 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Silvio Vilar de Araujo.

Fone: 4994-7337
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ELEMENTO 03:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Adolfo Laves - Santo André /SP
Bairro : Vila ValParaiso

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacédo,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 570.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 0,80

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 164,00 Dormitdérios : 2
Banheiros : 3,00 Garagem : 2 vagas

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Corretor no local.
Fone: 4902-5555 ou 97321-2700
Observacao : cobertura Duplex.

ELEMENTO 04:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Adolfo Bastos - Santo André /SP
Bairro : Vila Bastos

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 650.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 1,25

DADOS DO IMOVEL

Area (m2) : 128,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 2,00 Garagem : 2 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria — De Paula Imdbveis

Fone: 3215-8000

Observacéo : 2° Andar.

ELEMENTO 05:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Vila Assuncdo - Santo André /SP
Bairro : Vila Assuncéao

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 578.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 1,25

fls1893

Este dusumeaitct &odipidalorigitah alssisatmdgitigitehieanie PoUHY BOBARTQ OIMPONTRRB &l elériustad alel d Etitaddodes Bao Badao fravts gestoceladb/édt/ M1 92618124 21:60h sobloreho aCRENBTEATZDIGS 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1035827-86.2018.8.26.0334 e c6digo BBASEZR.



PAULO ROBERTO OTTONI ROSSI
Engenheiro Civil e Mecdnico

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 120,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 2,00 Garagem : 2 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Klaus Adam Rodrigues Relich

Fone: 2896-5969 e 99759-9199

ELEMENTO 06:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Boa Vista - Santo André /SP
Bairro : Boa Vista

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 600.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 1,00

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 120,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 3,00 Garagem : 2 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Solange Cunha Consultoria Imobilidria

Fone: 97655-7726

ELEMENTO 07:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Avenida Dr. Ceséario Bastos - Santo André /SP
Bairro : Vila Bastos (préx. da Pracga Kennedy)

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacédo,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 600.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 0,70

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 147,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 5,00 Garagem : 2 vagas

FONTE DE INFORMACAO
Imobilidria - Marcelo Silvério
Fone: 4436-0400

ELEMENTO 08:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Miquelina - Santo André /SP
Bairro : Vila Camilépolis

DADOS DA REGIAO
Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacéo,

fis18e4
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Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.
DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 552.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 0,65

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 182,00 Dormitdérios : 2
Banheiros : 3,00 Garagem : 2 vagas

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Arlete Gomes de Carvalho Boldo
Fone: 4436-1717 e 99147-1092

Observacdo: Cobertura Duplex

ELEMENTO 09:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua S&do José Operéario, 484 - Santo André /SP
Bairro : Jardim Bela Vista

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 600.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 1,25

DADOS DO IMOVEL

Area (m2) : 120,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 2,00 Garagem : 2 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Invictus Imdveis e Administracdo de Bens

Fone: 4432-4112
Observacdo: Cobertura Duplex

ELEMENTO 10:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Rua Correia Dias - Santo André /SP
Bairro : Centro

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 625.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 0,65

DADOS DO IMOVEL

Area (m?) : 173,00 Dormitdérios : 2
Banheiros : 4,00 Garagem : 2 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Martins e Pessan Ass. Imobilidria

Fone: 4114-3825 e 98958-6811

fisldss
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ELEMENTO 11:

Data: Setembro/2018

Tipo : Apartamento
Endereco : Jardim - Santo André /SP
Bairro : Jardim

DADOS DA REGIAO

Melhoramentos publicos: Luz, Agua, Esgoto, Telefone, Iluminacio,
Pavimentacdo, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarjetas, Assist. Médica,
Arborizacdo, Bancos, Correios e Escolas.

DADOS ECONOMICOS

Modalidade : Venda Valor : 650.000,00
Natureza : Oferta Localizacéo : 1,00

DADOS DO IMOVEL

Area (m2) : 120,00 Dormitérios : 2
Banheiros : 3,00 Garagem : 2 vagas
FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria - Jardim Consultoria Imobiliaria

Fone: 4122-5211 e 96430-0081
Observacdo: 3° Dormitdério Opcional.

QUADRO RESUMO

fisl8a6

TRATAMENTO DOS DADOS DA PESQUISA (PLANILHA 1)

Area de Referéncia (Ar) 227,60

Dormitérios (Dm) 3,00

Banheiros (Bh) 1,00

Garagens [G) 2,00

Fator Localizagdo (FI) 1,00
Elem.| Oferta | Desc.Of [ V.Vista | Area |[Valor do[Dormitérios (Dm) [Banheiros (Bh) [Garagem (G) [Fator Localizacdo Fatores | Resultado
Acumulados| Vu/m?

[ vof T o098 [ w [ a [ vwm ] om Bh G Fl
(F1-1) (F2-1) (F3-1) (F4-1)

1 [ ssoooo] 522000] s22000] 145,00  3s00] 2] 0,5000] 4] -0,7500] 2] oo000] 065 0,538 1,2885]  4.638,46
2 [ es0000] sgsooo[  sgsooo] 139,00 [ 4208,63] 2] 0,5000] 2[ -0,5000] 3] -0,3333] 1] 0,0000] 0,6667]  2.805,76
3 [ s7ooo0] 513000  s13000] 164,00 [ 3128,05] 2] 0,5000] 3] -0,6667] 2] 0,0000] 0,7] 04286 1,2619]  3.947,30
4 [ e50000] 5gs000[  sgsooo] 128,00 [ 4570,31] 2] 0,5000] 2[ -0,5000] 2] 000000  1,25] -0,2000] 0,8000] 3.656,25
5 [ s7eooo]  szo200 5202000 120,00 4333 2] 0,5000] 2] -0,5000] 2] 000000 1,25 -0,2000] 0,8000]  3.458,00
6 [ eooooo] 540000  s40000] 120,00 4500] 2] 0,5000] 3] -0,6667] 2] 0,0000] i 0,0000] 0,6333]  3.750,00
7 [ e00000] 540000]  540000] 147,00 [ 3673,47] 2] 0,5000] 5[ -0,8000] 2] 0,0000] 0,6]  0,6667] 13667 5.02041
8 | 5520000 406800] 496800[ 182,00 [ 2729,67] 2] 0,5000] 3] -0,6667] 2| 0,0000] 06 06667 1,5000]  4.094,51]
9 [ eooooo] 540000  s40000] 120,00  4500] 2] 0,5000] 2[ -0,5000] 2] 000000 1,25 -0,2000] 0,8000]  3.600,00
10 [ 625000] 562500  562500[ 173,00 [ 325145 2] 0,5000] 4] -0,7500] 2] 0,0000] 0,6]  0,6667] 1,4167]  4.606,21
11 [ 6s0000] 58s000] 585o00[ 120,00 4875 2] 0,5000] 3] -0,6667] 2] 0,0000] 1] 0,0000] 0,8333]  4.062,50]
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(PLANILHA2)
Elementos Resumo dos Unitarios - RS (xi) MEDIA () {3 -x) -3
1 4533, 45| B70,33 44334874
2 2805,76| -1162,37| 135110714
3 3947,30) -20,83 43377
4 3656,25 -311,88) 9726710
5 3468,00) -500,13 250126,75
& 3750,001 -218,13 4757927
7 502041 10652,28) 110729620
B 454,51 12638 1597159
9 3800,001 -368,13 13551730
0 4506,21 E3809 407 155,19
jul 4062,50) 3.968,13 8437 8590631
Somatona (o -f
Intervalo de 3%
a7 13| Demenios| B de Bemenos|
277769 515356 Osompaies|  Remnescrmes(MEDIASANEADA
[ 11| [Mow.2018)
371306
Calculo do Desvio Padro [s)
10 - 1)
387 070,936478 e - 57 - 1) | DESVIO PADRAD
622 150252 pbéiricas 0,9 62215
Caleulo do Intervalo de Confianga [el)
1315525 i) podinca 0.5
187 585359 sy packaa | ) potinea 0
1363 cigrbuican {de Sdent fabeda) sn-1, 10%
255 678344 Céluer der )
3.964,13 ey
media+ed (media -2l INTERVALD DE CONFIANCA
422381 371245 B8

E para o im6vel avaliando resulta:

Vi = Ai x Vm? (Média Saneada)

Onde:

Vi — Valor do Imével

Ai = Area do Imével = 227,60
Vm? =RS$ 3.713,06

Do que resulta:
Vi = 227,60 x R$ 3.713,06
Vi = R$ 845.092,50

GRAUDE PRECISAO = I

fis1887

Este dusumeaitct &odipidalorigitah alssisatmdgitigitehieanie PoUHY BOBARTQ OIMPONTRRB &l elériustad alel d Etitaddodes Bao Badao fravts gestoceladb/édt/ M1 92618124 21:60h sobloreho aCRENBTEATZDIGS 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039827-86.2018.8.26.0824 e codigo 8BALZIR.



fis2888

PAULO ROBERTO OTTONI ROSSI
Engenheiro Civil e Mecdnico

IMOVEL
- APARTAMENTO 11 -

- 12 ANDAR, EDIFICIO SAINT ETIENNE -

- Novembro / 2018 -

R$ 845.000,00

(oitocentos e quarenta e cinco mil reais)

Por outro lado, em se tratando de uma PENHORA, pode ser considerado um desdgio, tendo
em vista a necessidade de VENDA FORCADA, que, para a regido onde se situa o imdvel

avaliando, poderia ser considerado como sendo de 10%, o que levaria o seu valor de venda

para R$ 760.500,00 (setecentos e sessenta mil e quinhentos reais).

5 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo que consta de 20
(vinte) folhas impressas de um s6 lado, rubricadas, timbradas, sendo a ultima datada e

assinada.

Sao Paulo, 14 de Novembro de 2018

L Ut oft 2.

PAULO ROBERTO OTTONI ROSSI
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039827-86.2018.8.26.0824 e codigo 8BALZIR.



