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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 72
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n® 1014181 -49/ 18

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao de
execugao de titulo extrajudicial, ajuizada por CONDOMINIO EDIFiCIO DA VINCI
em face de DJALMA ALVES DE JESUS E OUTRO, em curso perante esse M.M.
Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se
fizeram necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as

conclusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o valor de mercado
do apartamento n° 11, localizado no 1° andar, do Edificio da Vinci, situado na
Rua das Goiabeiras, n° 285, Bairro Jardim Santo André, Municipio de Santo

André - SP, conforme determinacdo MM. Juiz, fls. 308 dos autos.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os métodos utilizados nas avaliagcbes dos bens, vao a seguir
discriminados:

o Definigdes Normativas
e Definigdes Gerais
e Metodologia

¢ Procedimentos para Avaliagao

e Situagao e Descricdo do Imovel Avaliando
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e Avaliacéo
e Conclusao
e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacgao e precisdo se enquadram no
nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliagcdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacao de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).

e NBR 14653 — 4 Avaliagdo de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

e Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
e Avaliagédo de Imodveis Urbanos (IBAPE - SP —2007).
e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Santo André.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag. 3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 12:16 , sob o nimero WSNE22703487010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014181-49.2018.8.26.0554 e codigo E6C4751.



fls. 342

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou nao a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que n&o pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou danos.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagcdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgao de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produgao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducao descontada a depreciacdo do bem, tendo em Vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUGCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag. 5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 12:16 , sob o nimero WSNE22703487010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014181-49.2018.8.26.0554 e codigo E6C4751.



fls. 344

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condi¢gdes normais de utilizacdo e

manutencao.

e DETERIORACAOQO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutencao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a
avaliagao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo
avaliagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigao ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorgio pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciastes.
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5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacéo, coleta, selegao,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagcdo de operagdo que expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicbes do

mercado vigente.

5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformacgao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagbes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execugéao, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imoéveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as avaliagbes
sera a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo
de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicéo do valor total do imével
e feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacéo do periodo de capitalizagéo e taxa
de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo como

aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢des do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgcamento sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em Vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, ¢ igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&o possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e Inexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o

bem, o mercado e a tendéncia deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imoével em questao se dividem em:

e Vistoria

e Coleta de Dados

¢ Analise dos Dados

e Formacéo de opinido de valor e etc...
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizacdo do trabalho de avaliagdo, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:
e Pesquisa
e Situagdo mercadologica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em Vista as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execug¢ao dos servicos e

etc.
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizagcdo de uma boa avaliacao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses

dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

fls. 353

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

Cotagoes de mao-de-obra

Custos unitarios médios de construcao

Taxas de juros

Taxa de rendimento utilizado

Ofertas de iméveis (venda/locagdo) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

Revistas

Jornais

Publicagdes especializadas

Cartorios

Internet

Corretores de imoveis

Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de
referéncia da avaliagéo.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos, definindo-

se a avaliagao por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos dados
de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, métodos a
serem adotados, precisao, fundamentagcdo e os tratamentos matematicos a

serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagado do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.
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9. SITUAGCAO E DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imdvel avaliando, apartamento n° 11, localizado no 1° andar, do Edificio
da Vinci, situado na Rua das Goiabeiras, n° 285, Bairro Jardim Santo André,

Municipio de Santo André - SP, sob o setor 03 da quadra 093.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imovel avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Prestes Maia, sendo
que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis, lanchonetes,
academia, restaurantes e linhas de 6nibus.

O imdvel avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua das Paineiras, Rua

das Pitangueiras e Rua das Figueiras.

9.3. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua das Goiabeiras.

9.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia

elétrica, iluminagéo publica, gas encanado, pavimentagéao, etc.
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9.5. BENFEITORIAS

O apartamento avaliando de apartamento n° 11, localizado no 1° andair,
do Edificio da Vinci, situado na Rua das Goiabeiras, n° 285, Bairro Jardim Santo
André, neste Municipio de Santo André - SP, com a area de 288,7185 m?, area
comum de 103,086 m?, nesta esta incluida a area de garagem (dois boxes), area
primitiva de 195,6325 m?, correspondendo-lhe uma fracdo ideal no todo do
terreno de 61,5384 m2.

10. AVALIAGAO

Este Perito se utilizou tecnicamente das Normas da ABNT (NBR-
14.653/2.001 — Avaliagdo de Bens — Parte -01) e (Avaliagado de Bens — Parte -
02: Imodveis Urbanos).

Outras Normas também complementaram o trabalho deste
Signatario, como a (Norma dos Procedimentos Gerais do IBAPE-2.005), e os
Estudos de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos (IBAPE-2.011).

10.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE
MERCADO

Conforme a transcricdo da Norma de Procedimentos Gerais do
IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias) pode-se definir, como
METODO COMPARATIVO DIRETO DOS DADOS DE MERCADO:

A identificagdo do valor de mercado do bem por meio dos atributos que
influenciam a tendéncia de formagéo do valor de mercado, naquele local e data
de referéncia, através dos elementos comparaveis, que sdo admitidos como
representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infragdo desta

exigéncia devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o
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elemento em questao é um “outlier” ou indica uma nova tendéncia, ndo detectada
pelos demais. Este método é o elegivel na identificagdo do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, terras nuas, em
propriedades rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.” (sic)
Este Perito transcreve o conceito de VALOR DE MERCADO:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagdo”.

10.1.1. DOS CALCULOS DA AVALIACAO

Para a determinacéo do correto valor de venda para o imével arrolado na

demanda, este Perito se utilizou:

- de uma ficha de pesquisa, contendo 07 (sete) elementos comparativos

diretos de dados de mercado, conforme o Anexo - | (um);

- de uma planilha de homogeneizagdo dos fatores, que levam em
consideragao, variaveis que serdo devidamente demonstradas, conforme o

(Anexo - | (um);

- de fotos ilustrativas de todos os elementos comparativos diretos de
dados de mercado, proveniente de pesquisas “in loco” ou na internet no més de

novembro de 2022.
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10.1.1.1. DAS FORMULAS ORIUNDAS DO ANEXO - (1)

Na ficha de pesquisa dos elementos comparativos, este Perito se utilizou
de definicado da Norma da ABNT-NBR/14.653-2/2.004, onde:

‘A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios)
devera ser descontada do valor total pela aplicacéo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator

consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido)”. (sic)

Ou seja, este Perito utilizou como fator oferta f(obs) = 0,90, conforme o

Anexo - I.

Na planilha de homogeneizagao dos fatores, este Perito considerou como

variaveis, os fatores de obsolescéncia f(obs) e padrao construtivo f(p.c).

Para o tratamento dos fatores de obsolescéncia e padrao construtivo, este
Perito se utilizou da seguinte férmula de correcé&o, onde o indice corrigido é

obtido através da divisao entre o indice avaliando pelo comparativo, conforme:

indice corrigido = (indice avaliando)

(indice comparativo)

Para a obtencdo de tais indices, este Perito se utilizou do consagrado
“Estudos de Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do (ano de 2.007) do

IBAPE, (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias), conforme o Anexo-IV”.
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Quanto a obtengao dos valores unitarios homogeneizados (R$/m?), este

Perito se utilizou da seguinte férmula, conforme:

Valor unitario homogeneizado (R$/m?) =

Valor unitario (R$) x f (total)

11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

11.1. GRAU DE PRECISAO

Apds a obtencdo do produto do valor unitario homogeneizado (R$/m?),
verifica-se a necessidade de saneamento da amostra ou nido, desde que a
mesma, nao extrapole o intervalo caudal, estipulado conforme a tabela-06,
(pagina n° 20) da ABNT-NBR-14.653-2/2.004 (Norma de Avaliagdo de Bens —

Parte-02-Imodveis Urbanos):

“Tabela-06 — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizagéo de tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)”. (sic)

Graus

Descri¢ao
1] ] |

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da

. . a < 30% <40% < 50%
estimativa de tendéncia central

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO ]l

No caso desse laudo de avaliagdo judicial, este Perito atingiu o GRAU DE
PRECISAO lll no trabalho, ou seja, <30%.
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Pois, conforme os Anexos - | e Il, este Perito conseguiu restringir em + ou

— (20%), o intervalo de confianga em torno do valor central da estimativa:

11.2. GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentagao de uma avaliagao esta relacionado tanto com
o aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que

possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

“Tabela-04 — Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo de
tratamento por fatores (ABNT- NBR 14.653-2/2.004)". (sic)

- Tabela 1 — Grau de Fundamentagdo Pontua
Item Descrigao ~
1] | | ¢ao
L Completa
Caracterizagao Completa quanto a 5 . 5
o quanto aos fato- | Adogao de situagdo
1 do imdvel todos os fatores . . 1
. ] res utilizados no paradigma
avaliando analisados
tratamento
Caracteristicas Podem ser
Caracteristicas conferidas por Utilizadas
Coleta de dados ] o e
2 conferidas pelo profissional caracteristicas 1
de mercado ) )
autor do laudo credenciado pelo fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade mi-
nima de dados
3 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizada
Apresentagao de
informacdes N .
. . Apresentacdo de in-
relativas a todas as | Apresentacdo de . .
o . . formagdes relativas
L caracteristicas dos informagdes re-
Identificagdo dos . . a todas as
dados analisados, lativas a todas as L
4 dados de L. caracteristicas dos 3
com foto e caracteristicas
mercado o . dados corres-
caracteristicas dos dados anali-
pondentes aos fato-
observadas pelo sados -
res utilizados
autor do laudo
Intervalo
5 o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
admissivel de
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ajuste para o
conjunto de
fatores

Intervalo
admissivel para
6 cada fator e para 0,90a1,10 0,80a1,20 0,5a1,50 2
cada conjunto de

fatores

TOTAL DE PONTOS 11

Obs.: 1) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,40 a 2,50,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Portanto, o laudo de avaliagao judicial atingiu no minimo 11 (onze) pontos,

conforme a tabela seguinte:

“Tabela-06 — Enquadramento dos laudos segundo grau de
fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores (ABNT- NBR
14.653-2/2.004)". (sic)

Graus ]l 1l | Obtido
Pontos minimos 15 9 6 11
. Itens 3, 5e 6 no
Itens obrigatdrios | Itens 3,5 e 6 no grau o Todos, no
. minimo no grau Il L.
no grau IIl, com os demais no . minimo no grau |
L e os demais no
correspondente minimo no grau ll I

minimo no grau |

ENQUADRAMENTO GERAL DO LAUDO ]

No caso desse laudo de avaliagao judicial, este Perito atingiu o GRAU DE
FUNDAMENTAGAO Il no trabalho.
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12. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentacido oferecida no presente laudo de
avaliacao judicial, conclui-se que o justo, real e atual valor do imdvel constituido
de terreno e benfeitorias, situado na Rua das Goiabeiras, n° 285, Bairro Jardim
Santo André, Municipio de Santo André - SP, apartamento n°® 11, localizado no

1° andar, do Edificio da Vinci, considerando o valor da transacao a Vista, é de:

R$ 1.234.200,00 — ( Novembro/2022 )

( Hum Milhdo, Duzentos e Trinta e Quatro Mil e Duzentos Reais )

Observagao Importante: Em diligéncia realizada nao foi possivel adentrar

no imével, conforme informado pelo porteiro, ninguém atende o interfone.

Diante da impossibilidade de adentrar na unidade autbnoma objeto

da_avaliacdao, a avaliagdo sera procedida com base na NORMA PARA
AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as

prescricdes, conforme prevé a NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Imdveis

Urbanos) no subitem — 7.3.5.2.
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacdo
judicial definitivo, onde o mesmo possui 26 ( vinte e seis ) folhas deste papel,
impressas no anverso destas, acompanhando o presente em 05 ( cinco ) anexos,
conforme descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta

ultima que vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa dos Elementos Comparativos e

Memodria de Calculo das Fichas de Pesquisa

Anexo Il - Croqui Cartografico de Localizag&o
Anexo [l - Documentacao Fotografica

Anexo Y - Matricula do imovel

Anexo \Y - Certiddo de Valor Venal

Sao Paulo, 11 de Novembro de 2022.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n°® 868
Pés-Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes — FAAP
Mestre em Habitagéo, Planejamento e Tecnologia da Construgéo Civil — IPT/USP.
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ANEXO

Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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ELEMENTOS DA .A‘IMI.IM;E.O
DADDS DA FICHA 1
MUMERC DA PESQUISA ¢ SANTO APIDRE - 55 - 2022 FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
SETOR; ° GUADRA INDECE DO LOGCAL: 100 CHAVE GEQGRARCA ;
DADOE DA LG'CAIJIN;.E.O
ENDERECO : RUA DAS SOIRBERAS NUOMERD : 255
AP BAIRRG SR THEA SANTO AMDRE CIDADE : SAMTS ANDRE - 5P
CEFL Uk 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ©
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC
DADOSE DO TERREMD

AREA [Ar) M3 0 TESTADA - (ct) m: 1] FROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.;.D: bporiamesnto ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apariaments fno -} COEF. PADRAC : TR COMSERVACAD @ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CESSIDADE: 10 anos FRAGAD .00 TAXA : 000 VAGAS COB: 3 WAGASDESCOB: O
DIMEMIOES

A PRIVATIVA M7 220.00 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEM M* 2052 TOTAL MY 24062

EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peciMa: 0 SALADODEFESTAS: 0
ELEVADDRES: 0 FLAYGROUND: a SUFERICRES - o APTO/ANDAR ; o SUB.SOLOS: O

FATORES ADICICNAIS

ACACIOMAL D1: 1.00 ADHCICENLAL 02 1.0 ADCIENAL 03 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHMAL 05 1.0 AMCIRMAL D i)

DADDS DA TEAHSA{.AD

MATUREFA : Oferta VALOR VEMDA (RS) ¢ 7.4080.000,00 WALDR LOCACAD (RS): 2.00

IMACYEIL LA RS, ¢ HACHIMAL CORRETOAES - WID2

COMTATO {41) B4DBE ETY TELEFOME: (11142014004

OBSERVACAD:
pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082

RESULTADD DA I'I.CIMEGENEH#.GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATCORES ADNCIOMAIL \I’ALQH!E.-'\I'ARIN;.EG |
LOCAUFACAD Floc : g0 FTADICKOMALDT : 000 VALOR UNITARIO : 809525
CBSOLESCEMCIA Fobs : 000 FT ADICHOMALDD ; iy HaMﬂGINIIIM;Kn 7 &85, Fﬂi
PADRAC Fp i Felzes  FTADICHONALDS : 502 VARIAGED : | ;m!
VAGAS gon FT ADICKINALD 00

FT ADICKINAL DS : €03

FI ADICIC AL O [0

Umero WSNE22703487010

12:16 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022

€ copia

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag. 28

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014181-49.2018.8.26.0554 e c4digo E6C4751.

Este documento



fls. 367

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

DADDS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMERC DA PESCUISA :
SETOR; ° GUADRA
DADOE DA LG'CAUIN;.E.O

ZANTO AFIDRE - 55 - 2027
IMDECE DO LOCAL: 00

FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
CHAYE GEQGRARCA ;

ENDERECO : RUA DAS GOIABERAT
COMP

CEP Uk 3F
DADOS DA REGIAD

BASRRO : AR DIRA

NUMERD : 235

SANTO AMDRE CIDADE @ 5470 AKDRE - 5P

MELHORAMENTOE |

E;FA'\"I\'I-ENTFIC%ID‘ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA

[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC

DADOS DO TERREND

AREM [Ar] M* T TESTALA - (cf) m: 10 PROF. EQUIY. (Fe) : 180
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DADDS DO APARTAMENTS

TIFO DA EDIFICACAD 1 Apcriamsnts ESTADDH: FACE:

CARACTERISTICAZ
FADRAD : apariaments fno -

COEF. PADRAC :

TR COMSERWACAO: d - snire regulsr & reparns simples

COEF, DEF. (K1t OE4TIDADE: 10 anos FRAGAO! COOTANAT  DODWAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: O
DIMEMSCES

A PRIVATIVA R 1%7.00 ARCA COMUM M? 0.00 GARAGER MF 2052 TOTAL M*: FTE2
EDIFfCIO

DORMITORIOS : 0 SUTES: 0 W.Cr 0 CUARTO EMPREGADAS: € peoMa- 0 SALAODEFESTAS: ©
ELEVADDRES ! 0 FLAYGROUND a SUPERMORES o AFTO/ANDAR : 0 SUE-SOLOE ; L4
FATORES ADICIOMAIS

ADACIDMAL DT 10 ADICICOMAL D2 1.00 ADHCIMAL 03 100

ADCIOMAL 04 1.00 ADHCHIMAL 05: 1.0 ANCIHMAL Od: voo

DACOS DA TEAHSA{.RD

MAIRIREFA : Ofarts VALOR VENDA (RS) : 1.100.000 20 VALOR LOCACAD (R5): 0,00

IMACYEIL LA RS, ¢

CONTATS
OBSERVACAD:

1) B4 754718

MAKTUB HEGLCKS IROBILIARIDS

TELEFOME : (11}-42329353

pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082

RESULTADD DA I'I.CIMEGENEH#.GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATCORES ADNCIOMAIL \I’ALQH!E.-'\I'ARIN;.EG |
LOCALUTACAD Floc : 050 FT ADICHOMALDT : rany VALOR UNITARIO ¢ 3025.3!:
CHBSOLESCENCIA Fobs © 185,1 FT ADICIOMALDS ; 02 HOMOGENEIZACAD ; 553810
PADRAC Fp i giren T ADICHONALDS : 502 VARIAGED : .1817)
VAGAS gon FT ADICKINALD 00

FT ADICKINAL DS : €03

FI ADICIC AL O [0
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fls. 368

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA .A‘IMI.IM;E.O
DADDS DA FICHA 3
MUMERC DA PESQUISA ¢ SANTO APIDRE - 55 - 2022 FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
SETOR; ° GUADRA INDECE DO LOGCAL: 100 CHAVE GEQGRARCA ;
DADOE DA LG'CAIJIN;.E.O
ENDERECO : RUA DAS SOIRBERAS NUOMERD : 255
AP BAIRRG SR THEA SANTO AMDRE CIDADE : SAMTS ANDRE - 5P
CEFL Uk 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ©
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC
DADOSE DO TERREMD

AREA [Ar) M3 0 TESTADA - (ct) m: 1] FROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.;.D i Apocriamento ESTADO FACE:

CARACTERISTICAZ

FADRAD : apariaments fno - COEF. PADRAC : TR COMSERWACAO: d - snire regulsr & reparns simples
COEF, DEF. [K) CEATIDADE: 10 anos FRAGAD: 0,00 TAXA ; 0,00 WAGAS COb.: 3 WAGAS DESCOB. ]
DIMENIGES

A PRIVATIVA Me: 183,00 ARCA COMUM M* 000 GARAGEM MY 20,62 TOTAL MF: 20562
EDIFlCIO

DORMTORIOS : O SUMES: @ W..r 0 QUARTO EMPREGADAS: ¢ PlSCINA- 0 SALAODEFESTAS: %
ELEVADORES: 0 PLAYGROUME g SUFERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-SOML0E ; Q

FATORES ADICICNAIS

ADECITIMAL O1: 1,00 ADICIHHAL 02 1.0 ADICICHAL 03 100

ADCIOMAL 04 1.00 ADHCHIMAL 05: 1.0 ANCIHMAL Od: voo

DADOS DA TEAHSM,‘.AD

MAIURERA : Dfarta VALOR VENDA (RS) : 94.539,00 WALOR LOCACAD (RS): 000

IMCHBILIA REA, : ELITE HEGUCIS MOBILIARIIS

COMTATS : {11 54 708-B007 TELEFOME | (1144275345

OBSERVACAD:
pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082

RESULTADD DA I'I.CIMEGENEH#.GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATCORES ADNCIOMAIL VALQH!S.NMHN;.iﬂ
LOCAURACEAD Flac : ago- FTADICIOMALDL : U0 YALOR UMITARIO : 484054
OBSOLESCENCIA Fobs - 17847 FT ADICIOMALDD ; 200 HOMOGEMEIZACAS : 542336
FADRAD Fp t gosss  FTADICKOMALDS: 800 VARIAGAD: y =.‘,,.;-'!
VAGAS oon FTADICKOMALD: 2000

FT ADICHYNAL 05 - o0

FI ADICIC AL O [0
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fls. 369

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA .A‘IMI.IM;E.O
DADDS DA FICHA 4
MUMERC DA PESQUISA ¢ SANTO APIDRE - 55 - 2022 FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
SETOR; ° GUADRA INDECE DO LOGCAL: 100 CHAVE GEQGRARCA ;
DADOE DA LG'CAHIN;.E.D
ENDERECO : RUA DAS SOIRBERAS NUOMERD : 255
AP BAIRRG SR THEA SANTO AMDRE CIDADE : SAMTS ANDRE - 5P
CEFL Uk 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ©
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC
DADOSE DO TERREMD

AREA [Ar) M3 0 TESTADA - (ct) m: 1] FROF. EQUN. (Pe): 100
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.E.D: bporiamesnto ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apariaments fno COEF. PADRAC : 7410 COMSERVACAD @ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CESSIDADE: 10 anos FRAGAD .00 TAXA 000 VAGAS COB: 3 WAGASDESCOB: O
DIMEMIOES

A PRIVATIVA M7 123,00 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEM M* 2052 TOTAL MY 208562

EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peciMa: 0 SALADODEFESTAS: 0
ELEVADDRES: 0 FLAYGROUND: a SUFERICRES - o APTO/ANDAR ; o SUB.SOLOS: O

FATORES ADICICNAIS

ACACIOMAL D1: 1.00 ADHCICENLAL 02 1.0 ADCIENAL 03 100

ADKIOMAL 04 1.00 ADICHMAL 05 1.0 AMCIRMAL D i)

DADOS DA TEAHSA{.AD

MATUREFA : Oferta VALOR VEMDA (RS) ¢ 7.200.000,00 WALDR LOCACAD (RS): 2.00

I CHBILLAREA, ; PANTERS MOVERS

COMNTATO TELEFOME | (11)-25045500

OBSERVACAD:
pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082

RESULTADD DA I'I.CIMQGENEH#.GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATCORES ADNCIOMAIL 'H’ALIDHEENARIN;.EG |
LOCALUTACAD Floc : 050 FT ADICHOMALDT : rany VALOR UNITARIO ¢ L ?44.:@:
CHBSOLESCENCIA Fobs © 040 FT ADICIOMALGD ; ood HOMOGENEIZACAD ; 74428
PADRAC Fp i gon FTADICIONALDS : 502 VARIAGED : | «;.;}_t;!
VAGAS gon FT ADICKINALD 00

FT ADICKINAL DS : €03

FI ADICIC AL O [0
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Fabio Martin

fls. 370

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADDS DA FICHA 5

NIMERD DA PESOUISA ¢ SANTO AFIDEE - 57 - 20232
SETOR § GUADRA IMDECE DO LOCAL: 00
DADOS DA LQEAIJI.M;.E.O

FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
CHAYE GEQGRARCA ;

ENDERECO : RUA DAS GOIABERAT
COMP BAIRRO : JATTIEA SAHTC AMDRE
CEP Uk 3F

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 235
CIDADE : SAMTS ANDRE - 5P

MELHORAMENTOS ©

EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC

DADOSE DO TERREMD

AREA [Ar) M3 0 TESTADA - (ct) m: 1] FROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DADDS DO APARTAMENTS

TIFO DA EDIFICACAD 1 Apcriamsnts ESTADDH: FACE:

CARACTERISTICAT

FADRAD : apariaments fno - COEF. PADRAC :

TRl COMSERVACAOD: d-

=nire regulsr & reparns simples

CIOEF, DEF. [K) CE4TIDADE: 10 anos FRAGAD: 12,00 TAKA 000 VAGAS COb.: 3 WAGAS DESCOBR.: i
DIMEMSCES

A PRIVATIVA R 196.00 ARCA COMUM M? 0.00 GARAGER MF 2052 TOTAL M*: 652
EDIFfCIO

DORMITORIOS : 0 SUTES: 0 W.Cr 0 CUARTO EMPREGADAS: € peoMa- 0 SALAODEFESTAS: ©
ELEVADDRES ! 0 FLAYGROUND a SUPERMORES o AFTO/ANDAR : ) SUE-SOLOE ; L4
FATORES ADICIOMAIS

ADACIDMAL DT 10 ADICICOMAL D2 1.00 ADHCIMAL 03 100

ADCIOMAL 04 1.00 ADHCHIMAL 05: 1.0 ANCIHMAL Od: voo

DADDS DA TEAHSA{.AD

MAIURERA : Dferts VALOR VENDA (RS) § 1.000.000,00

WALOR LOCACAD (RS): 000

IMCHBILIA REA, : CARISHA MOVEIS
COMNTATD ¢ {11 Se0E-T70E TELEFOME : (11345247000
OBSERVACAD:
pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082
RESULTADD DA HOMOGEMEIZACAD
FATOREZ MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS \I’ALQH!S.-"UMHN;.iﬂ
LOCAUTACAD Floc : fon FTADICHOMALDT - i s VALOR UNITARID : 453184
|
CESOLESCENCIA Fobs © 14314 FT ADICKONALOD : Q.00 HOMOGENEIZACAD ; 5.334,24)
FADRAC Fp: £ra4s  FTADICHONALDS: 502 VARIAGED : 11617}
VAGAS oo FT ADHCBIMALD : el
FT ADICHONALAS : [l
FI ADICICHRAL 06 : o0
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fls. 371

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA .A‘IMI.IM;E.O
DADDS DA FICHA &
MUMERC DA PESQUISA ¢ SANTO APIDRE - 55 - 2022 FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
SETOR; ° GUADRA INDECE DO LOGCAL: 100 CHAVE GEQGRARCA ;
DADOE DA LG'CAIJIN;.E.O
ENDERECO : RUA DAS SOIRBERAS NUOMERD : 405
AP BAIRRG SR THEA SANTO AMDRE CIDADE : SAMTS ANDRE - 5P
CEFL Uk 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ©
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC
DADOSE DO TERREMD

AREA [Ar) M3 0 TESTADA - (ct) m: 1] FROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.;.D i Apocriamento ESTADO FACE:

CARACTERISTICAZ

PADRAD : apariaments fno i+ COEF. PADRAC : 3450 COMSERVACAO @b - snire nove = regubar

COEF, DEF. [K) OFSEIDADE: 5 anos FRAGAD: 0,00 TAXA ; 0,00 WAGAS COb.: 3 WAGAS DESCOB. ]
DIMENIGES

A PRIVATIVA Me: 205,00 ARCA COMUM M* 000 GARAGEM MY 20,62 TOTAL MF: 22862
EDIFlCIO

DORMTORIOS : O SUMES: @ W..r 0 QUARTO EMPREGADAS: ¢ PlSCINA- 0 SALAODEFESTAS: %
ELEVADORES: 0 PLAYGROUME g SUFERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-SOML0E ; Q

FATORES ADICICNAIS

ADECITIMAL O1: 1,00 ADICIHHAL 02 1.0 ADICICHAL 03 100

ADCIOMAL 04 1.00 ADHCHIMAL 05: 1.0 ANCIHMAL Od: voo

DADOS DA TEAH$A¢3¢D

MAIURERA : Dfarta VALOR VENDA (RS) § 159000020 WALOR LOCACAD (RS): 000

IMCHBILIA REA, : MAKTUB HEGOCIS OBILIARIDS

COMTATE {11 S4754-7184 TELEFOME : (11144724381

OBSERVACAD:
pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082

RESULTADD DA I'I.CIMEGENEH#.GED

FATOREZ MORMA IBAPE/EP FATCORES ADNCIOMAIL \I’ALQH!E.-'\I'ARIN;.EG
LOCALUTACAD Floc : 050 FT ADICHOMALDT : rany VALOR UNITARIO ¢ B.T7 5k
CHBSOLESCENCIA Fobs © 45405 FT ADICIOMALED ; 02 HOMOGENEIZACAD ; 702180
PADRAC Fp i pegrn FTADICIONALDS 502 VARIAGED : 43
VAGAS gon FT ADICKINALD 00

FT ADICKINAL DS : €03

FI ADICIC AL O [0
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fls. 372

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

ELEMENTOS DA .A‘IMI.IM;E.O
DADDS DA FICHA 7
MUMERC DA PESQUISA ¢ SANTO APIDRE - 55 - 2022 FIumZADO DATA DA PESQMEA :  03/11/2022
SETOR; ° GUADRA INDECE DO LOGCAL: 100 CHAVE GEQGRARCA ;
DADOE DA LG'CAIJIN;.E.O
ENDERECO : RUA DAS SOIRBERAS NUOMERD : 422
AP BAIRRG SR THEA SANTO AMDRE CIDADE : SAMTS ANDRE - 5P
CEFL Uk 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ©
EEPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLEFA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAD FUBLICA
[l REDE DE GAS [<] REDE DE DISTREBUIC A DE AGUA  [=] TV ACABC
DADOSE DO TERREMD

AREA [Ar) M3 0 TESTADA - (ct) m: 1] FROF. EQUN. (Pe): 1,00
ACESSIMUDADE :  Dirmic FORMATD : Ragutar ESQINNA © ME
TOPOGRARA : (=] o

COMNSSTERCIA : smco

DACOS DO APARTAMENTD

AFO DA E[HHC.M;.;.D: bporiamesnto ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apariaments fno COEF. PADRAC : 7410 COMSERVACAD @ - regulsr

COEF, DEF. (K] ¢ CESSIDADE: 10 anos FRAGAD .00 TAXA 000 VAGAS COB: 3 WAGASDESCOB: O
DIMEMIOES

A PRIVATIVA M7 245,00 ARCA COMUM M 0,00 GARAGEM M* 2052 TOTAL MY L2

EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUTES: 0 W.C.r 0 QUARTO EMPREGADAS: © peciMa: 0 SALADODEFESTAS: 0
ELEVADDRES: 0 FLAYGROUND: a SUFERICRES - o APTO/ANDAR ; o SUB.SOLOS: O

FATORES ADICICNAIS

ADECITIMAL O1: 1,00 ADICIHHAL 02 1.0 ADICICHAL 03 100

ADCIOMAL 04 1.00 ADHCHIMAL 05: 1.0 ANCIHMAL Od: voo

DADOS DA TEAHSM,‘.AD

MAIURERA : Dfarta VALOR VENDA (RS) : 265000070 WALOR LOCACAD (RS): 000

IMCHBILIA REA, : ELITE HEGUCIS MOBILIARIIS

COMTATS : {11 54 708-B007 TELEFOME | (1144275345

OBSERVACAD:
pulll.*élul:i: da vaga de garagem = 13,75 (01 vagakpess D2 (003 vagasy = 2082

RESULTADD DA I'I.CIMEGENEH#.GED

FATOREZ NORMA IEAPE/SP FATORES ADICIOMAIZ \I’ALQH!E.-'\I'ARIN;.EG
LOCAUZACAD Floc : oo FTADICHOMALDT : S0 VALOR UNITARID : £512.04)
CHBEOLESCENCIA Fobs @ 000 FT ADICIOMALGD ; ool HOMOGENEIZACAD ; ,_._g-mg.,i
FADRAC Fp : goo T ADICHNALDS: 502 VARIAGED : y -:(}:(,I
VAGAS oon FT ADICHOMALD: 000

FT ADICHINAL DS - 0,00

FI ADIICN AL DS 02
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FOTO N° 01 — Vista da Rua das Goiabeiras, no trecho onde se situa o imével em
questao.

PR PN
FOTO N° 02 — Vista da Rua das Goiabeira, no trecho onde se situa o imével em
questao, tomada de outra posigao.
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Vista do Edificio da Vinci, onde se localiza o apartamento de
objeto da a¢

andar
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FOTO N° 05 - Vista do portao de acesso dos condéminos e visitantes.

FOTO N° 04 — Vista do acesso a garagem.
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FOTO N° 07 — Vista do hall de entrada, no pavimento térreo.
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|8 =

FOTO N° 08 — Vista do hall de acesso aos elevadores, no pavimento térreo.

FOTO N° 09 — Vista do elevador de acesso aos andares.
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FOTO N° 10 — Vista da porta do apartamento n° 11, objeto da agao.
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FOTO N° 11 — Aproximagao da foto anterior.
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FOTO N° 13 — Vista da garagem, tomada de outra posigao.

FOTO N° 12 — Vista da garagem.
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André .

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sdo Paulo, etc.

LIVRO N.* 2 — REGISTRO 1.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE_SANTO €

MATHCULA FICHA Santo André, 29 de io de1990
| 81.509 ] ' 1 '

Imdvel: A unidade autdnoma de apartamento em construgido, que
receberda o n? 1l situada no l9Pandar do EDIFICIO "DA VINCI",-
cuja &rea construida serid de 288,7185m2, area comum de ====-
103,086m2, nesta incluida a drea de garagens (dois boxes), =
drea privativa de 185,6325ms2, correspondendo-lhe uma fracdo
ideal no todo do terreno de 61,5384ms2, que em seu todo ag~-~-
sim se descreve:- 20,00ms de frente para a Rua das Goiabei--
ras; do lado direito, oclhando para o terreno mede 40,00ms --
confinando com o lote n?l2, prédio n9301 da Rua das Goiabei~
ras; do lado esquerdo 40,00ms confinando com parte do lote -
nelé, e, nos fundos 20,00ms confinando com o lote nel8-A,Rua
das Paineiras n0249 e lote n209, prédio 978 da Rua das Fi- -
gueiras, encerrando a area de 800,00ms2.~-

Proprietdrios:- VICENTE SEMINARI, brasileiro, técnico meci@ni

co, RGn93.739.306/SSP-SP e sua mulher ANUNCIATA MARIA MERLO/

SEMINARI, brasileira, do lar, RGn26.901.312/SSP-SP, titulares
do cicn®067.531.598/00, casados no regime da comunhdo de bens
anteriormente a Lei 6.515/77, residentes e domiciliados a -=-

Av.Portugal nQl1.552, apt924, nesta cidade.~-

Registro anterior: R.5/Matricula n09.852-Av.7; e,R.1/Matri
cula n®l7.267-Av.3; e,Matricula n956.261.-

A escrevente autorizada

Av.ol, em 29 de maio~de 1990.
Transporto para a presente © R.ol feito indevidamente na Ma--
tricula n062.980, em 22 de maio de 1.990, cujo teor & o se---

(continua no verso)

Pag 01012
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
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Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Séo Paulo, etc.

MAIKICULA P rivna
81.509 || A )

guinte:- "Por escritura datada de 10 de maio de 1.990, lavra-
da no 20Cartdrio de Notas desta cidade,lQ 641-f1802, o8 pro--
prietarios nomeados e qualificados no anverso, transmitiram --
por venda feita a JOSE JULIO DO CARMO CARPINELLI,brasileiro,-
contaBILISTA; RGn06.103.557/SSP-SP e cicn?041.646.108/59, ca-
sado no regime da comunao de bens, anteriormente a Lei 6.551/
77, com NADYA MICHEL CARPINELLI, brasileira, do lar,RGne5,381
213/5SP-SP e c¢icnv045.820.438/28, residentes e domiciliados a
Rua das Figueiras n22.323, 1lQandar, apt®ll, pelo valor de =---
cr$25,00=, sem condic¢des, o imdével objeto desta matricula, fi
gurando como incorporadora, NORTH ARQUITETOS ASSOCIADOS E ===
CONSTRUCOES LTDA, inscrita no CGC ne50.188.143/000147, com se
de a Av.Portugal n?840, nestra cidade!-(valor venal cr$......
$194.475,32=) .~

A escrevente autorizada M
b%m‘l’erehn:~~

Av. 2 , aos 24 de margo de 2.000

Titulo prenotado sob n® 201798 aos 16.03.2.000.-

Construgé@o

Tendo sido averbada a construcdo do Edificio Da Vinci e ins-
tituido o respectivo condominio (Av.2-R.3 Matricula n056.261)

esta ficha passa a constituir a Matricula n¢ 81.509 ,referin
do-se ao apartamento ne 11 , ja concluido, recebendo o prédio
© n? 285 da Rua das Golabeiras.

Ariovaldo wosngik
Av.03, aos 09 de maio de 2.008
Titulo Prenotado sob n.° 280.185 em 22 de abril de 2.008

Divércio

...continua na ficha 2...
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LIVRO N*2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE R

ISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE SANTO, E
[——wullcuu [ FICHA Santo André, 09 de maio de 008
81.509 2 ...continuacido da ficha 1l...

(" Da canta de sentenca expedida em 22 de agosto de 2.002 pelo MM Juiz de Direito da 5* |
Vara Clvel desta cidade e comarca, que tramitou perante o 5° Oficio respectivo, e da
averbagao felta & margem do assento da certiddo de casamento microfimada nesta data,
verifica-se que foi decretado o divércio consensual de JOSE JULIO DO CARMO
CARPINELLI e NADYA MICHEL CARPINELLI, por sentenga profenda em 1° de abril de
2.002, continuando a mulher a assinar o nome de casada, NADYA MICHEL

CARPINELLI - ” ')
24 w

/;
n@,ﬂa/ Pereira - escrevente autorizada

R04, aos 09 de maio de 2.008
Partilha

Da carta de sentenga referida na Av.03, exiraida dos autos da agdo de divorcio
consensual, requerida por JOSE JULIO DO CARMO CARPINELLI e NADYA MICHEL
CARPINELL!, nomeados e qualificados no R.01, processo n.° 2027/2.001, aditada em 17
de fevereiro de 2.006, verifica-se que o imével objeto desta matricula, avaliado na
importancia de R$225.082,33, ficou pertencendo exclusivamente & divorcianda, NADYA
MICHEL CARPINELLI, nos termos da sentenga que homologou a partiiha e o divorcio
datada de 12 de margo de 2.002, transitada em julgado em 1° de abril de 2.002- O
imével esta classificado na sob n®. 03.093.037 Valor Venal de % R$229.681,49

ué- eira - escrevente autorizada
RO0S5 aos 17 de junho de 2.008

Titulo prenotado sob n® 281645 aos 03/06/2008.

Venda e compra

Por escritura de 27/05/2008 do 1° Tabelido de S3o Bernardo do Campo-SP, Livro 502-
Fls.270/271, a proprietaria, NADYA MICHEL CARPINELLI, transmitiu por venda feita a
JOSE ROBERTO MACEDO, divorciado, contador, RG. n® 9673573 e CPF n®
857.026.928-53, ¢ VERA LUCIA GONGALVES, solteira, maior, administradora de
Lemprms. RG. n® 11.591.354 e CPF n° 992.031.388-20, ambos braslleiros, residentes e |

. .sCONtinua noO VersO...
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MA I A FICHA
81.509 [ 2 ]
VERSO

. |[domiciliados na Avenida Estados Unidos, n® 181, ap. 111, na proporgdo de 50% a codaﬁ
jum, pelo valor de R$330.000,00, o imével objeto da matricula.-
V.venal-R$459.362,99 .-

) Gmpﬂ%o autorizado

R.068,a0s 11 de novembro de 2.015

Tituio prenotado sob n®. 393351 aos 28 de outubro de 2.015

Venda e compra

Por escritura de 26 de outubro de 2.015, da 2* Tabelid de Notas desta cidade, livro
1.100, paginas 270/273, JOSE ROBERTO MACEDO e VERA LUCIA GONGALVES
transmitiram por venda para SERGIO VAUTIER, brasileiro, engenheiro, portador da
carteira de identidade RG n°. 3.107.376-1-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°.
269.809.088-04, e sua mulher MARIA ELENA PUDDO VAUTIER, brasileira,
professora, portadora da carteira de identidade RG n°. 3.918.434-1-SSP/SP, inscrita no
CPF/MF sob n*. 028.924.468-48, casados sob o regime da comunhdo universal de
bens, desde 28 de dezembro de 1.968, residentes e domiciliados na Rua Bernardino de i
Campos, n°. 340, apt®. 131/132, Edificio Elly, nesta cidade, pelo valor de R$438.000,00,
o imdvel objeto da presente matricula. Valor venal R$683.435,16.

Daniela
R.07, aos 14 de setembro de 2.016
Titulo prenotado sob n°. 406809, acs 31 de agosto de 2.016.
Venda e Compra
Por escritura de 25 de agosto de 2.018, do 4° Tabelido de Notas desta cidade e
comarca, livro 621, folhas 167/168, SERGIO VAUTIER e sua mulher MARIA ELENA
PUDDO VAUTIER transmitiram por venda para DJALMA ALVES DE JESUS,
brasileiro, administrador de empresas, portador da carteira de identidade RG n°.
8.468.788-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°. 032.743.958-03, casado no regime da
comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n°. 6.515/77, com SILVANA

...continua na ficha 3...
i
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LIVRO N*2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL
GERAL DE SANTO

REGISTRO DE IMOVEIS
- CNS 11.100-5

MATRICLLA FICHA ’
| 81.509 ][ 3 ] Santo André, 14 de setembro de 2.016

...continuagao da ficha 2...
4 TN

FURLANETO, brasileira, advogada, portadora da carteira de identidade RG n°,
12.642.896-7-SSP/SP, inscrita no CPFMF sob n° 048.323.398-69, residentes e
domiciliados na Rua das Goiabeiras, n°. 285, apto. 11, nesta cidade, pelo valor de
R$700.000,00, o imdvel objeto da presente matricula. Valor venal R$755.045 41.

Andrea Sueli Livrament - Autorizada
Av. 08, aos 03 de fevereiro de 2 OEO PRI I C—
Titulo prenotado sob n®. 460997 aos 27 de janeiro de 2.020
Penhora
Por certiddo passada aos 27 de janeiro de 2020 pela Secretaria da 1* Vara do
Trabalho de S3o Bernardo do Campo, emitida por Fernanda Bonagamba, analista
judiciano, extraida da agdoc de Execu¢ao Trabalhista numero de ordem:
10014356320155020461, em que figura como exequente AMAURI! VICENTE DE
SOUSA, inscrita no CPF/MF sob n®. 289.813 833-91; e como executados HEXAKRON
EQUIPAMENTOS INDUSTRIAIS LTDA, inscrita no CNPJMF sob n°
96.192.919/0001-01; DJALMA ALVES DE JESUS. ja qualificado; e MARCOS
HIROMU IROKAWA, inscrito no CPF/MF sob n°. 037.520.108-43, cujo valor da divida
é R$2232,15, foi penhorado o imdvel da presente matricula, de propriedade do
executado Djalma Alves de Jesus, sendo este nomeado depositario do bem. Consta
da certiddo que eventual necessidade de intimagdo de cOnjuge serd analisada nos
autos pelo Magistrado.

Daniela Guizarde Smerdel Soares — Escreverite Autorizada
Av.09, aos 30 de julho de 2.020. 1110053G10000AVOMA 1509208
Titulo prenotado sob n°. 467.097 aos 27 de julho de 2.020.
Ind ibilidad g
Nos termos do Provimento n°. 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justiga,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 25/07/2020, Protocolo n°.
202007.2517.01245539-1A-740, do Juizo Auxiliar de Conciliagdo em Execuglo de Sdo

oo .continua no verso. oo
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81.509 J( 3 ]
a8 V[m N

verifica-se a decretagdo da Indisponibilidade dos Bens de DJALMA ALVES DE
JESUS, CPF n®. 032.743.9 .

Cristiane Pereira — escrevente autorizada
Av.10, aos 16 de setembro de 2.020. 1110083G 1 000AV1OMS150920N

Tituio prenotado sob n°. 469.438 aos 14 de setembro de 2 020
Indisponibilidade de Bens

Nos termos do Provimento n° 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponiblidade de Bens aos 10/09/2020, Protocolo n®,
202009.1019.01312538-1A-530, do Juizo Auxiliar de Conciliagdo em Execugdo de Sio
Paulo - Trbunal Regional do Trabalho da 2* Regido, Processo n°.
10008522920185020411, verifica-se a decretacdo da Indisponibilidade dos Bens de
DJALMA ALVES DE JESUS, CPF n". 032.743 958-03 -

o - Cristiane SYIVid Pereira - escrevente autorizada )
Av. 11, a0s 09 de novembro de 2.020 1110033340004V1 1M81500208
Titulo prenotado sob n°. 471848, aos 26 de outubro de 2.020.

Penhora

Por certiddo passada aos 23 de outubro de 2.020, pelo 4°. Oficio Civel desta cidade e
comarca, emitida por Elisabete Maria de Oliveira, Escrevente Técnico Judiciario,
extraida da agdo de Execuglio Civil, processo n*. 10071398520148260554, em que
figuram como exequentes NARA ZUCATO, inscrita no CPF/MF sob n°. 271.031.468-
10, BARBARA ZUCATO, inscrita no CPFMF sob n° 674.367 148-72. e como
executados BIANCA ALVES DE JESUS, inscrita no CPF/MF sob n°. 370.033.258-02;
e SILVANA FURLANETO, ja qualficada, cujo valor da divida é R$158.509.79, foi
penhorado o imével da presente matricula, de propredade da executada Silvana
Furlaneto, sendo esta nomeada depositaria do bem

Andrea Sueli Livrvamento nle Autorizada
...coptinua na ficha 04...
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LIVRO N° 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO ANDRE |-\ GNS 11.100-5
[ ;‘:"5‘;‘9 ] [ ‘:"‘ Santo André, 15 de dez 1 de 2.020
«..continuacao da ficha 03...
( Av.12, aos 16 de dezembro de 2.020. 1110053G 1000AV12M8150820) |
Titulo prenotado sob n°. 474,364 aos 07 de dezembro de 2.020
Indisponibili n

Nos termos do Provimento n°. 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 02/12/2020, Protocolo n°.
202012.0218.01417499-1A-670, do Tribunal Regional do Trabalho da 2° Regido — SP —
Grupo Auxiliar de Execucdo e Pesquisa Patrimonial — GAEPP, Processo n°.
10010034220185020363, verifica-se a d=acretacdo da Indisponiblidade do Bens
DJALMA ALVES DE JESUS, CPF n°. 032.743.958-03.-

o Cristiane reira - escrevente autorizada

Av. 13, 28 de janeiro de 2.021. e
Titulo prenotado sob n°. 476917, aos 25 de janeiro de 2.021.

Cancelamento de Penhora

Por oficio - Processo PJe, datado de 15 de janeiro de 2.021, expedido pela 1* Vara
do Trabalho de S&o0 Bernardo do Campo - SP, nos autos do processo n°. 1001435-
63.2015.5.02.0461, assinado digitalmente pelo MM. Juiz do Trabalho, Dr. Leopoido
Antunes de Oliveira Figueiredo, foi determinado o cancelamento da penhora
averbada sob n°. 08 na presente matricula.

_____Andrea Sueli Livramento P.
Av.14, aos 28 de Janeiro de 2.021.
Titulo prenotado sob n®. 477.022 aos 26 de janeiro
Indisponibilidade de Bens

Nos termos do Provimento n® 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justiga,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 22/01/2021, Protocolo n®.
202101.2217.01460851-1A-930, do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido - SP -
Grupo Auxiliar de Execucéio e Pesquisa Patrimonial -~ GAEPP, Processo n°
10003328320135020463, verifica-se a decretagdo da Indisponibilidade dos Bens de )
«seCONtinua noO verso...

1110053G1000AV1 4M8 1505210
2.021.
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Av.15, aos 30 de abril de 2.021. 1110053G 10COAV15M81509218
Titulo prenotado sob n°, 482.596 aos 26 de abril de 2.021

Indisponibilidade de Bens

Nos termos do Provimento n° 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justi¢ca,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 21/04/2021, Protocolo n®
202104.2113.01589133-1A-720. do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
Séo Paulo — Grupo Auxiliar de Execuclo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n° 10001833920195020411, verifica-se a decretagdo da Indisponibilidade dos Bens

de DJALMA ALVES DE JESUS, CPF n® 032.743.958-03 -

R - ra - escrevente autorizada

Av.16, aos 30 de abril de 2.021. 11100S3G1000AV 1 EM8 1509219
Titulo prenotado sob n®. 482.684 aos 27 de abril de 2.021.

Indisponibilidade de Bens

Nos termos do Provimento n° 13/2012 da Egrégia Corregedornia Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 22/04/2021. Protocolo n®
202104.2216.01591302-1A-210, do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
S&o Paulo = Grupo Auxiliar de Execucdo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n° 10019339720175020362, verifica-se a decretacdo da Indisponibilidade dos Bens
de DJALMA ALVES DE JESUS, CPF nf 032.743.958-03 -

Cristiane ereira — escrevente autorizada
Av.17, aos 13 de julho de 2.021. T
Titulo prenotado sob n®. 487.429 aos 06 de julho de 2.021
| ibilid B

Nos termos do Provimento n®. 13/2012 da Egrégia Comregedoria Geral da Justica,

.«-COntinua na ficha 05...
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LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGJSTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO ANDRE -{CN§ 11.100-5

[_:l":";‘;‘;j[—":“ Santo André, 13 de julho de 3,021
...continuacio da ficha 04...
I disponivel na Central de Indisponiblidade de Bens aos 11/06/2021, Protocolo n‘ﬁ
202106.1119.01672024-1A-460, do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
Séo Paulo - Grupo Auxliar de Execucdo e Pesquisa Patnmonial - GAEPP, Processo

n°. 10004808820135020465, verifica-se a decretagdo da Indisponibilidade dos Bens
de DJALMA ALVES DE JESUS, CPRn° 032.743.958-03 -

rocnocon

. Cristi ereira - escrevente autorizada
Av.18, aos 13 de julho de 2.021. '

Titulo prenotado sob n®. 487 430 aos 06 de julho de 2.021.

Indisponibiidade de Bens

Nos termos do Provimento n°. 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 11/06/2021, Protocolo n°.
202106.1110.01670540-1A-990, do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
Sao Paulo — Grupo Auxiiar de Execugio e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n®. 10002935920175020362, verifica-se a decretagao da Indisponibilidade dos Bens

n ANLA40E AN N0 O N8 NEES

1110053G 1000AV 18M8 1509215

A

Mo

de DJALMA ALVES DE JESUS. CPF \\°. 032.743.958-03 -
C : - escrevente autorizada
Av.19, aos 13 de julho de 2.021. 1110053G1000AV19M81506213

Titulo prenctado sob n°. 487 431 aos 06 de juho de 2.021

Indisponibildade de

Nos termos do Provimento n°. 1372012 da Egrégia Corregedona Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens 3os 30/06/2021, Protocolo n®
202106.3000.01698281-1A-709, do Juizo Auxiiar de Conciliag3o em Execugio de Sio
Paulo - Trbunal Regional do Trabaho da 2* Regido, Processo n°
10020893220155020467, verifica-se a decretagdo da Indisponibihdade dos Bens de
DJALMA ALVES DE JESUS, CPF/3\ 032.748 958-03 -

A b e Ml W an e lomnbo it sl bl nbriel™ nnd.

Cnstiane S 3 — escrevente autorizada

««.continua no verso... |
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sdo Paulo, etc.

(s ) 5 )

VERSO

( N\

Av.20, aos 25 de outubro de 2.021. 1110053G1000AV20MB150921K
Titulo prenotado sob n°. 494 708 aos 19 de outubro de 2.021.
Indisponibilidade de Bens
Nos termos do Provimento n°. 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justiga,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 18/10/2021, Protocolo n®.
202110.1818.01867645-1A-050, da Secretaria da Vara do Trabalho de Ribeirdo Pires,
Processo n°. 10002798820185020411, verifica-se a decretagdo da Indisponibilidade
dos Bens de DJALMA ALV, E JERUS, CPF n° 032.743.958-03 -
cnstiari@;v:%greifa - escrevente autorizada
Av.21, aos 07 de dezembro de 2.021.
Titulo prenotado sob n®. 497.355 em 01 de dezembro de 2.021. o o2 e sl
Indisponibilidade de Bens
Nos termos do Provimento n® 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 29/11/2021, Protocolo n°.
202111.2914.01925668-1A-320, de Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
Sao Paulo - Grupo Auxiliar de Execugdo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n°. 10009751120175020363, verifica-se a decretacdo da Indisponibilidade dos Bens
de SILVANA FURLANETO, CPRn°. 0481323 398-69.-

Cristiane Pereira — escrevente autorizada
Av.22, aos 07 de dezembro de 2.021. 1110083G1000AV2MS 1509210

Titulo prenotado sob n®. 497.357 em 01 de dezembro de 2.021.

Indisponibilidade n

Nos termos do Provimento n®. 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justiga,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 29/11/2021, Protocolo n°.
202111.2914.01925669-1A-320, do Tribunal Regional do Trabalho da 2° Regido de
Sao Paulo - Grupo Auxiliar de Execug@o e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n°. 10009751120175020363, verifica-se a decretagdo da Indisponibilidade dos Bens

| de DJALMA ALVES DE JESUS, CPF n°. 032.743.958-03 - )
«sscontinua na ficha 06...
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sédo Paulo, etc,

LIVRO N*2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL
GERAL DE SANTO AN

REGISTRO DE IMOVEIS
~ CNS 11.100-5

MATRICULA FICHA
[ 81.509 ]L 6 ] Santo André, 07 de dezembro de 2.021
[ §++continuacdo da ficha 0Sweu
Cristiane Sysgerein - escrevente autorizada

Av.23, aos 09 de fevereiro de 2.022,

Titulo prenotado sob n®, 500.522 aos 28 de janeiro de 2.022
Nos termos do Provimente n° 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 26/01/2022, Protocolo n®.
202201.2613.01982718-1A-740, do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
Séo Paulo = Grupo Auxiliar de Execugdo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n° 10002798820185020411, verifica-se a decretaglio da Indisponibilidade dos Bens
de DJALMA ALVES DE JESUS SEF n°. 0f2.743.958-03 -

1110053G1000AV2IME 1 50622C

N Cristiane Sy ereira - escrevente autorizada
Av.24, aos 16 de fevereiro de 2.022.

Titulo prenotado sob n®, 501.168 aos 10 de fevereiro de 2.022

c | o Indi ibilid

Nos termos do Provimento n® 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justica,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens em 01/02/2022, Protocolo n®,
202202.0119.01991580-TA-021, do Tribunal Regional do Trabalho da 2* Regido de
Séo Paulo ~ Grupo Auxiliar de Execuc¢éo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n*. 10002798820185020411, verifica-se o Cancelamento da Indisponibilidade dos
Bens de DJALMA ALVES DE S, avdibada sob n°. 23 na presente matricula. -

1110053G 1000AV24M8150922A

Cristiane ereira - escrevente autorizada
Av.25, aos 02 de margo de 2.022,
1110053G1000AV25M81509228

Titulo prenotado sob n®. 501.977 aos 23 de fevereiro de 2.022.
Cancelamento de Indisponibilidade

Nos termos do Provimento n® 13/2012 da Egrégia Corregedoria Geral da Justiga,
disponivel na Central de Indisponibilidade de Bens aos 23/02/2022, Protocolo n®.

«sscontinua no verso...
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sédo Paulo, etc.

MATRICULA FiCHA
[ 81.509 ]( 6 )
¢ VERSO .
202202.2310.02024694-TA-770, do Tribunal Regional do Trabatho da 2* Regido de
Séo Paulo ~ Grupo Auxiliar de Execucao e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, Processo
n®. 10010034220185020383, verifica-se p|/ Cancelamento da Indisponibilidade dos

Bens de DJALMA ALVES DE JESUS, av sob n°. 12 na presente matricula.-

CAL L4048 AR AR O NB NEL 4 o ahdicma PENBBON

Carlos Roberto Rodrigues Pinto Filho - Substituto do Oficial

Av. 26, aos 25 de abril de 2.022 111005331 000AV26M8150022W
Titulo prenotado sob n®. 504382, aos 11 de abnl de 2.022

Penhora

Por certid@o passada aos 08 de abril de 2,022, pelo 7°. Oficio Civel desta cidade e

comarca, emitida por Marizete Fornagiero de Carvalho, Escrevente Técruco Judicidrio,

extraida da agdo de Execucdo Civil, processo n°. 1014181-49.2018.8.26.0554, em

que figura como exeqiente CONDOMINIO EDIFICIO DA VINCI, inscrito no CNPJ sob

n°®. 74.339.920/0001-75; e como executados DJALMA ALVES DE JESUS e SILVANA

FURLANETO, j& qualificados, cujo valor da divida & R$192.860,85, foi penhorado o

imével da presente matricula, sendo os executados nomeados depositanos do bem

Andrea Sueli Lm%ﬁ%@m Autorizada

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP
CERTIDAO
Certifico ¢ dou ¢ que a presente copia ¢ reproducio auténtica da ficha a que se refere, oxtrasda nos
wkrmos do Art 19 § 1°d Lei 6015/73. Santo André, data abaixo indicada

“

b da

"~

A bl skt

O OFICIAL
As custas ¢ cmolumentos devidos por esta centidio jd cstio incluidas na data do documento a que s¢

refere

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIZETE FORNAGIERO DE CARVALHO, liberado nos autos em 030052022 &s 16:43 .

Baca sncbocic o adalant ssnnne o albo bttan. llansl theo b
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90..-“"1,"(
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Pars I inhns 00 0MFas 8% CortdBo & valds por 10 das INSOGIEP, MV 12 % &‘I R ,o%
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ANEXO V

Fabio Martin
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—_— PREFEITURA DE SANTO ANDRE
) e DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CERTIOAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N* 4162117
SR——— SELO DE AUTENTICACAO: 70000000103Co0s4110834

CERTIFICA QUE O maOVEL DE CLASSIF

SITUADO A RUA GOWBE
AVALIADO PARA O MES DE

FISCAL 03 093,037, DE PROPRIEDADE DE DJALMA
ALVES DE JESUS. CONSTITUICO PELO LOTE Pr13 P/14 DA QUADRA 113 LOTEAMENTO BR JARDIM
OAS. 285 - APTO 11 EDIF DA VINCI SANTO ANDRE 08000.060 FOI

DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO ©1.00
[AREA CONSTRUCAO 288,00
Fmp MOEDA
[VALOR VENAL TERRENG 11.755.48 55 84440
[VALOR VENAL PREDIO 203.161.24 965.117.40
[VALOR VENAL TOTAL 21491672 1.020 96 1.86

FMP EM 2022 = RS 47508

EMITIOA POR WEBSERWVICE AS 08.54.50

SANTO ANDRE. 03 DE NOVEMBRO DE 2022

VALIDA POR TRES mEses

rrgreass ers ON112022
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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 7@
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n® 1014181 -49 /18

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos do
cumprimento de sentenca, ajuizada por CONDOMINIO EDIFICIO DA VINCI em
face de DJALMA ALVES DE JESUS E OUTRO, em curso perante esse M.M.
Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se
fizeram necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as
conclusdes que cheguei por intermédio destes

ESCLARECIMENTOS

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 1
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1. - OBSERVAGCOES PRELIMINARES

Este signatario apresentou o Laudo Judicial, conforme fls. 339/403 dos
autos, concluindo que o justo, real e atual valor do imével constituido de terreno
e benfeitorias, situado na Rua das Goiabeiras, n® 285, Bairro Jardim Santo
André, Municipio de Santo André - SP, apartamento n® 11, localizado no 1°

andar, do Edificio da Vinci, considerando o valor da transacgéo a Vista, é de:

R$ 1.234.200,00 — ( Novembro/2022 )

( Hum Milh&o, Duzentos e Trinta e Quatro Mil e Duzentos Reais )

A Ré, fls. 411/412, apresenta quesitos a serem respondidos pelo Perito
Judicial.

Veio o R. despacho do MM. Juizo, fls. 413 dos autos, determinando que
retornem ao perito e sejam apresentados esclarecimentos, o que sera feito a

sequir.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - P4ag. 2
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2.- RESPOSTA AOS QUESITOS OFERTADOS

2.1.- RESPOSTAS AOS AQUESITOS OFERTADOS PELA
REQUERIDA (FLS. 411/412 DOS AUTOS)

a. Queira o Sr. Perito descrever com detalhes todo o empreendimento do
imoével;

RESPOSTA: O empreendimento é composto por uma torre, contendo
instalac6es como: churrasqueira, elevador, portaria, salao de jogos, salao
de festas, vagas de garagem, portaria e seguranca 24h, piscina, quadra
poliesportiva e sauna.

b. Queira o Sr. Perito informar se, para a confec¢cdo do laudo de avaliagéo,
utilizou dados por imobiliarias, corretoras, periddicos etc.

RESPOSTA: Sim, no presente trabalho, foi realizada pesquisa de mercado
na regiao, com a coleta de dados de mercado feita através de pesquisa,
dentre os dados de mercado, podemos destacar:

. Precos de materiais

o Cotacoes de mao-de-obra

. Custos unitarios médios de construcao

o Taxas de juros

o Taxa de rendimento utilizado

o Ofertas de imdveis (venda/locacao) comparaveis, etc.
o As fontes fornecedoras de dados sao bastante variadas tais como:
o Revistas

o Jornais

. Publicacoes especializadas

. Cartérios

o Internet

o Corretores de imoveis

. Proprietarios e inquilinos de iméveis compativeis.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 3
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c. Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imével,

RESPOSTA: O valor do imovel constituido de terreno e benfeitorias,
situado na Rua das Goiabeiras, n? 285, Bairro Jardim Santo André,
Municipio de Santo André - SP, apartamento n? 11, localizado no 12 andar,
do Edificio da Vinci, considerando o valor da transacao a Vista, é de:

R$ 1.234.200,00 — ( Novembro/2022 )

( Hum Milh&do, Duzentos e Trinta e Quatro Mil e Duzentos Reais )

d. Queira o Sr. Perito informar qual o padrao do imével (Alto padrdo, padrao
comum, etc.)
RESPOSTA: Sim, trata-se de imovel de alto padrao.

e. Queira o Sr. Perito descrever a regiao com detalhes de benfeitorias
comerciais na regiao;

RESPOSTA: Sim, a regiao no entorno do imdvel avaliando possui densa
atividade residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida
Prestes Maia, sendo que tal via retro descrita tem lojas, postos de
combustiveis, lanchonetes, academia, restaurantes e linhas de 6nibus. O
imoével avaliando esta inserido no quarteirao das ruas das Paineiras,
Pitangueiras e Figueiras.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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f. Queira o Sr. Perito descrever a necessidade de pequenas reformas e custos
das mesmas, caso necessario;
RESPOSTA: A resposta é negativa.

g. Queira o Sr. Perito indiciar, caso tenha apartamentos no condominio que
estejam a venda e ou locacdo com metragens, andar e valores de venda,
indicando os contatos de imobiliarias ou corretores;

RESPOSTA: Sim, a pesquisa de mercado encontra-se anexada no Laudo
de Avaliacao Judicial, fls. 339/403 dos autos, com todos os elementos da
pesquisa, constando dados e caracteristicas dos imoveis coletados.

h. Queira o Sr. Perito descrever indicar a idade do imével;

RESPOSTA: Sim, o apartamento avaliando de n? 11, localizado no
12 andar, do Edificio da Vinci, situado na Rua das Goiabeiras, n? 285,
Bairro Jardim Santo André, no Municipio de Santo André - SP, com a area
de 288,7185 m?, area comum de 103,086 m2, nesta esta incluida a area de
garagem (dois boxes), area privativa de 195,6325 m?, correspondendo-lhe
uma fracao ideal no todo do terreno de 61,5384 m2, com idade aparente de
10 anos.

i. Queira o Sr. Perito prestar os esclarecimentos e informagdes pertinentes que
julgar necessarios;

RESPOSTA: Todos os esclarecimentos e informacdes técnicas
necessarias estao contempladas no Laudo de Avaliacao Judicial,
fls. 339/403 dos autos.
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fls. 427

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA n® 5060203570

3. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro estes esclarecimentos
referentes ao laudo de avaliagao judicial apresentado anteriormente, onde este
possui 06 ( seis ) paginas impressas no anverso destas, estando todas as
folhas digitalizadas, exceto esta ultima que vai também datada e assinada.

Sao Paulo, 28 de fevereiro de 2.023.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 5060203570
Memobro titular do (IBAPE) n® 868
Pés-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacbes — FAAP
Mestre em Habitagcéo, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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