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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL-SP

Processo: 0001113-45.2020.8.26.0565
Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel
Requerente: Gisele Sacomori

Requerido: Douglas de Oliveira Malati

ADRIANO LUIZON, Crea 5063264541, Engenheiro de Seguranca e Engenheiro Civil, Perito
Judicial nomeado por V.Exa. nos autos do Processo Digital em epigrafe, conforme Decisdo
da fl. 43 dos autos quanto a minha nomeag¢ao como Perito Judicial, ciente da incumbéncia,
honrado com a nomeacdo de Vossa Exceléncia Excelentissimo Sr. Dr. Juiz de Direito, venho

APRESENTAR o Laudo Judicial a seguir.
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PREFACIO

Conforme a Lei 5194/1966, a Resolugdo n2 218 do CONFEA fixa as atribuicGes profissionais
do engenheiro, arquiteto e engenheiro agronomo nas diversas modalidades e, conforme a
Resolucdo n? 345 do CONFEA, sdo de atribuicdo privativa dos engenheiros em suas diversas
especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agronomos, dos gedlogos, dos gedgrafos
e dos meteorologistas, registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliacdes e arbitramentos relativos
a bens moveis e imdveis, laudo e parecer técnico Artigo 145 do Cédigo de Processo Civil
(CPC) Estabelece que os peritos serdo escolhidos entre os profissionais de nivel
universitario devidamente inscritos no 6rgdo de classe competente AVALIACOES
IMOBILIARIAS CAMPO DE TRABALHO E ASPECTOS LEGAIS.

Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) - A ART é a maneira pela qual sdo registrados
os contratos, escritos e verbais, bem como os desempenhos de cargos e fungdes técnicas -
Criada pela Lei 6496/1977 e regulamentada pela Lei 307 do CONFEA - Preenchimento de
um formulario padrdo fornecido pelo CREA, onde o profissional declara os dados principais
do servico a ser executado e do contrato firmado entre o profissional e o cliente, suas
partes integrantes e pertences, maquinas e instalagdes industriais, obras e servicos de
utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua

existéncia ou utilizacdo, sejam de atribuicdo dessas profissdes.

1 INTRODUCAO

Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliacdo de imdveis organizadas por
entidades publicas e institutos voltados para a engenharia de avalia¢des.

O primeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1957. Sucedem-se outros, de grande
importancia, elaborados por institutos que atuam no ramo, mas o assunto ganha relevancia
na época do grande surto de desapropriacées da década de 60, com estudos feitos por
comissoes de profissionais dedicados a pericias e avaliagGes judiciais. Outros trabalhos sdao

desenvolvidos com a mesma finalidade nos anos 70.
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Em 1977 surge a primeira norma brasileira para avaliagdo de imdveis urbanos, a NBR 5676
(NB-502) da ABNT, cuja principal novidade é o estabelecimento de niveis de precisdo para
as avaliagdes. Nessa época a ABNT comeca a produzir outras normas para avaliagées, com
a seguinte tipologia: imdveis rurais; unidades padronizadas; maquinas, equipamentos e
complexos industriais; glebas urbanizaveis.

Revista em 1989, a norma brasileira para avaliacdo de imdveis urbanos é registrada no
INMETRO como NBR 5676. Nessa oportunidade os niveis de precisdo sao transformados
em niveis de rigor. Segue-se a ela a norma para avaliagao de servidoes. Paralelamente,
alguns institutos, com base na NBR 5676, produzem normas especificas com niveis maiores
de detalhamento e respeitando as caracteristicas de cada regido.

A avaliacdo de um imodvel é etapa fundamental no processo de caracterizagcdo do valor.
Trata-se de um documento emitido para fins judiciais, garantias bancarias, inventarios e
partilhas, desapropriagdes e outros, feito por um perito graduado em engenharia a Lei no
5.194/66 e o artigo 145 do Cddigo de Processo Civil (CPC), que diz ser necessario o diploma
universitario para o avaliador, estabelecendo os critérios estabelecidos pela ABNT. E desta
avaliacdo que saird o preco do imdvel. A avaliacdo de um imével precisa ser feita com
cautela e profissionalismo. Somente um especialista sabera avaliar com precisdo e
imparcialidade. Existem diversos fatores que precisam ser analisados para precificar uma
propriedade. O técnico sabera examinar e avaliar os fatores que determinam as condicdes
de um imdvel. Além da infraestrutura, a localizagdo também é fator crucial.

E preciso avaliar as condi¢des da rua: iluminacao, asfalto, energia elétrica e distribuicdo de
gas. O comércio, vias de acesso, possibilidade de transportes, opc¢des de lazer e seguranca
sdo elementos que valorizam o patriménio. O tipo (plano, desnivel, com declive) e formato
do terreno também sao pontos estudados.

Por definicdo ABNT NBR -14653 -1, a engenharia de avaliagcbes: conjunto de
conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacdo de bens por
arquitetos ou engenheiros

A Engenharia de AvaliacGes é uma especialidade da engenharia que reline um conjunto

amplo de conhecimentos na drea de engenharia e arquitetura, bem como em outras areas
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das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com o objetivo de determinar tecnicamente o
valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducao.

A Engenharia de Avaliagbes ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de estimar os valores
de propriedades especificas onde o conhecimento profissional de engenharia e o bom
julgamento sdo condicdes essenciais.

A Engenharia de AvaliagOes serve para subsidiar tomadas de decisOes a respeito de valores,
custos e alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza, tais como:
imdveis, maquinas e equipamentos, automdveis, moveis e utensilios, culturas, jazidas,
instalacdes, empresas, marcas, patentes, softwares, obras de arte, empreendimentos de
base imobilidria como shopping centers, hotéis, parques tematicos, cinemas etc. além de
seus frutos e direitos.

A Engenharia de Avaliagdes deve ser praticada por engenheiros, arquitetos, agronomos,
cada um obedecendo a sua habilitagdo profissional, de acordo com as leis dos Conselhos
de Engenharia (CREA) e Arquitetura e Urbanismo (CAU) que detenham os conhecimentos
necessarios para realizagdo do trabalho avaliatdrio a ser executado.

As avaliagcdes de bens devem ser realizadas com base em normas técnicas da ABNT —
Associacdo Brasileira De Normas Técnicas, através da aplicagcao de metodologia apropriada.
Para emitir um laudo de avaliacdo de imdvel é fundamental tomar como base a norma NBR
14.653. A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas define os critérios para nortear todo o
processo de avaliagdo — sua aplicacdo é obrigatdria em todos os documentos que definem
o valor de bens, de seu produto ou direitos sobre eles.

Os critérios da ABNT sdo estabelecidos em partes. Cada parte detalha as diretrizes e
padroes especificos de procedimentos para cada categoria de imdvel. Entre as regras para
avaliacdo, estdo: classificagdo da sua natureza; definicdo da metodologia basica;
especificacdo das avaliacdes; requisitos bdsicos de laudos e pareceres técnicos de
avaliacdo, além de metodologias, parametros e padrdes que devem ser considerados nos
laudos e pareceres de avaliagao de imdveis que indicam os procedimentos especificos para

cada tipo de bem a ser avaliado.
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Para se buscar um valor real de imével, deve-se recorrer a uma avaliacdao que deve ser de
carater técnico. Vdrias maneiras conduzem a esse caminho, e a forma mais adequado é
através um profissional capacitado tecnicamente que siga as metodologias além de utilizar
sua experiéncia e dados do mercado imobiliario que seguramente é quem parametriza a
realidade.

E extremamente essencial que esse profissional seja capacitado para realizar as
comparacOes dos imdveis semelhantes ao avaliado de modo a analisar seus dados e chegar
a métricas que sirvam de base para realizar a avaliacdo.

A avaliagdao de bens é primordial para que se tenha a certeza do real valor de uma

propriedade antes de negocia-la ou servir de parametro em decisoes.

2 OBJETO DA PERICIA TECNICA

O presente Laudo Pericial de avaliagdo tem por objetivo determinar o valor do Imdvel
Apartamento, localizado no Edificio Cancun, parte integrante do Condominio Isla Residence
Club, no 122 andar, apartamento 142, na Alameda S3o Caetano, 2801 Bairro Santa Maria

na Comarca de S3o Caetano do Sul.

3 LOCALIZACAO DO IMOVEL
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4 DESCRICAO DO IMOVEL “SUB-JUDICE” - CARACTERISTICAS

O imdvel em epigrafe trata-se de um apartamento 121 localizado no 122 andar pavimento
do Edificio Cancun Condominio Isla Club, com 3 dormitérios sendo 1 suite e 3 banheiros,
cozinha, lavanderia, sala, sacada gourmet com churrasqueira com acesso pela cozinha e
sala, depdsito privativo localizado no subsolo e 3 vagas na garagem com darea privativa de
139,720 m2.

Isla Residence Club é um condominio clube composto de 3 torres de 20 andares com 4
aptos por andar de construcdo simétrica que oferece Saldo de Festas de Adulto, saldo de
Festas Infantil, Espago Gourmet, Duas Churrasqueiras, Duas Quadras Poli esportivas,
Piscina com Tobo d4gua e Bar, Piscina infantil, Pista de Caminhada, Saldo de Beleza,
Brinquedoteca, Academia, Sauna, Pet Care, Atelié de Pintura, Lan House, Espaco de Leitura
e Convivéncia, Saldo de jogos Adulto, Saldo de Jogos Tens, Car Wash, 02 Elevadores por
Torre, Garagens Cobertas e demarcadas, Vigilancia 24 horas com sistema de
Monitoramento integrado, Portaria 24 horas, Controle de Acesso, Gas Encanado, TV e
Sistema de Telefonia Internet a cabo, Medicdo individual por unidade area verde com
Paisagismo em uma darea de 8.3 mil metros quadrados.

O bairro é todo asfaltado com toda infraestrutura necessaria, transporte coletivo na porta,
mercado, bares, restaurantes, padaria, farmacia, comércio, posto de combustivel, escola
dentre outras. Facil deslocamento para saida do Bairro.

O prédio possui a especificagdo construtiva classificado com “padrao” conforme CUB
R8-A - Residéncia multifamiliar, padrao alto: Garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo.
Requisitos minimos:

Garagem: Escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, cdbmodo de lixo, depdsito e
instalacdo sanitdria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo festas, saldo de jogos, copa, 2 banheiros,
central gas e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagdo, escada, elevadores e 2 apartamentos por andar, com

4 dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social,
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sala de estar, sala de jantar e sala intima, circulacdo, cozinha, drea de servico completa e
varanda.

O Custo Unitdrio Basico (CUB) é uma medida estimada do custo por metro quadrado (m2)
de uma construcao civil - Sdo Paulo. Os procedimentos técnicos para o calculo do CUB/m?2

estdo definidos na norma ABNT NBR 12721:2006.

5 NORMAS E METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIACAO

5.1 CONSIDERAGOES GERAIS

Em primeiro lugar como regra geral, o avaliador tera que verificar a fim a que se destina o
estudo, em conformidade ao item 7 da NBR 14.653-2:2011 e o item 8.1 da Norma para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP:2011. E é translucido o objeto quanto ao
atendimento a solicitag¢ao judicial desta lide.

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos temporais que influenciam,
em cada momento, no resultado do imdével, até mesmo simplesmente justificado pela
depreciacao e a¢cdes temporais que ndo param e influenciam sim no resultado da avaliagao,
convindo sempre que possivel, ndo nos alertamos a um Unico aspecto, e pelo contrario
considerar um MIX, de fatores com o principal objetivo de tocar no limite da assintota mais

préximo ao real.

5.2 NORMAS E LEGISLACAO

A Engenharia de Avaliagdes experimentou significativa e definitiva evolucdo a partir do ano
de 1989, quando a Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — ABNT NBR
5676/1989 -, teve sua revisdo concluida com grandes avancos em relagcdo ao texto anterior,
de 1979, com a reformulacdo de conceitos fundamentais e a concretizacdo do uso da
inferéncia estatistica como ferramenta de pesquisa cientifica, através da qual, os trabalhos
passaram a ter uma classificacdo de “nivel rigoroso” e “rigoroso especial”. Os

procedimentos utilizando o método cartesiano até aquele momento, norteados por
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formulacGes empiricas através de critérios numéricos dedutivos e racionais, pelos
chamados “fatores de homogeneizacao”, ndo perderam sua utilidade e tiveram uma

III

classificagdo com grau de rigor dito “normal”. Em 1991 entrou em vigor o Cédigo de Defesa
do Consumidor, que, por sua vez, tornou obrigatério o uso das Normas Técnicas Brasileiras

(art. 39, inciso VIII).

5.3 PROCEDIMENTOS NORMATIVOS

A ABNT NBR-14.653 - PARTE 2: AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, concluida em 2004 e
revisada em 2011, traz em seu escopo geral, incialmente: 2 Referéncias normativas; 3
Termos e defini¢es; 4 Simbolos e termos abreviados; 5 Classificagdo dos imdveis urbanos
(Quanto ao uso, ao tipo do imdvel e quanto ao agrupamento dos imdveis); 6 Procedimentos
de exceléncia; 7 Atividades basicas (Documentacdo, Legislagdo a consultar e Vistoria) itens

que devem ser consultados pelo profissional.

Contempla também, itens importantes e que ndo fazem parte deste curso e que
necessitam ser de conhecimento do profissional: 9.3 Método da quantificagdo de custo;
9.4 Método involutivo; 9.5 Método evolutivo; 11 Procedimentos especificos
(Desapropriaces, Serviddes, Glebas urbanizaveis, Avaliacdo de aluguéis, Liquidacdo

forgada).

Traz referencias importantes no Anexo A (Normativo) Procedimentos para a utilizagcdo de
modelos de regressao linear (que é especifico para este curso e reproduzido no final deste
capitulo) e outros anexos que merecem atencdo especial quando utilizados outros
procedimentos avaliatorios: Anexo B (Normativo) Procedimentos para a utilizacdo de
tratamento por fatores Anexo C (informativo) Recomendagdes para tratamento de dados
por regressao espacial; Anexo D (informativo) Recomendacdes para a utilizacdo de analise
envoltdoria de dados (envoltéria sob dupla 6tica) (EDO/DEA); Anexo E (informativo)

Recomendagdes para tratamento por Redes Neurais Artificiais
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Para fins deste curso, sdo reproduzidos, neste capitulo, itens especificos da referida
Normas para aplicacdo do Tratamento Cientifico, mediante uso de regressdes multiplas
(inferéncia Estatistica), devendo ser alertado da importancia de analisar as citadas Normas

da ABNT na integra.

5.4 AVALIACAO PELO MCDM -METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele que define o valor através
da comparagdo com os precos de bens similares, que foram transacionados (vendidos,
locados etc.) recentemente, ou estdo ofertados. As particularidades dos dados pesquisados
qgue exercem influéncia na formacao dos precos deverdo ser ponderadas através de ajustes,
ou pelo Tratamento por Fatores (Homogeneizacao) ou através de Tratamento Cientifico

(inferéncia Estatistica).

A aplicacdo adequada do método comparativo estd fundamentada na metodologia da

pesquisa cientifica, que se desenvolve através das seguintes fases:
1 - Preparagdo da pesquisa:
2 - Trabalho de campo;
3 - Processamento e analise dos dados:
4 - Interpretacao e explicacdo dos resultados;
5 - Redacdo do laudo avaliatério.
Portanto, a pesquisa abrange todo o processo avaliatério.

Em meados de 1998 iniciou-se nova revisdo e todas as nhormas
foram incorporadas em uma unica, ABNT NBR 14653, sob o titulo

geral “Avaliacdo de bens”. A ABNT NBR 14653 -1 -
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Procedimentos Gerais desempenha o papel de guia e visa
consolidar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para

os servigos técnicos de avaliagdo de bens.

5.5 TRATAMENTO CIENTIFICO — (item 8.2.1.4.3 ABNT NBR-14.653-2)
Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o
comportamento do mercado e formagao de valores, seus
pressupostos devem ser devidamente explicitados e testados.
Quando necessario, devem ser intentadas medidas corretivas,
com repercussao na classificagao dos graus de fundamentagao e

precisao.

Outras ferramentas analiticas para a indu¢do do comportamento
do mercado, consideradas de interesse pelo profissional da
engenharia de avalia¢Oes, tais como regressdo espacial, analise
envoltéria de dados e redes neurais artificiais, podem ser
aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista
tedrico e pratico, com a inclusdo de validagdo, quando

pertinente.

5.6 ESPECIFICACOES DA ABNT NBR-14.653-2 Iméveis Urbanos
No item 9 a Norma trata de generalidades onde esclarece:

9.1.1 A especificagéo de uma avaliagéo estd relacionada tanto
com o empenho do profissional da engenharia de avaliagdes,
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como com o mercado e as informagbes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacgéo desejado tem por objetivo a determinagéo do
empenho no trabalho avaliatdrio, mas ndo representa garantia
de alcance de graus elevados de fundamentacdo.

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as
prescricbes desta Norma serdo denominados Laudos de
Avaliagdo.

O grau de fundamentacdo atingido deve ser explicitado no corpo
do laudo.

Nos casos em que o grau minimo | néo for atingido, devem ser
indicados e justificados os itens das Tabelas de especificagdo que
ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e cdlculos
utilizados na identificagdo do valor.

9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado

9.2.1 O grau de fundamentag¢do, no caso de utilizacdo de
modelos de regressdo linear, deve ser determinado conforme a
Tabela 1, observando de 9.1 a 9.2.

9.2.1.2 E permitido ao profissional da engenharia de avaliagbes
fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuizo do grau de fundamentacgdo, desde que devidamente
justificados, em casos semelhantes aos seqguintes:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da
avaliagdo;

b) conversdGo de valores para a moeda nacional na data de
referéncia da avaliagGo;

c) conversdo de dreas reais de construgdo em dreas equivalentes,
desde que com base em coeficientes publicados (por exemplo, os
da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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6 CRITERIOS DE ELABORACAO

Esta avaliacdo foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada - N.B.R. 14.653
Avaliacdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02: Imdveis Urbanos da
A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e os preceitos do I.B.A.P.E. - Instituto
Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia e Lei Federal N28.245/91.

O critério geral empregado foi o de avaliar os imdveis, supondo-se que continuardo sendo
empregados para o mesmo fim e no mesmo estado de conservagao em que se encontram
atualmente. Todas as analises sdo baseadas em informacdes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sao devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobiliario.

O imével foi considerado livre e desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos
gue impecam ou imponham restricdes a sua comercializacdo ou utilizacdo, exceto aqueles

mencionados no processo.

7 INDICACAO DA METODOLOGIA

A metodologia aplicivel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilic 1de, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.

A metodologia utilizada foi a MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagao)
guando necessdario dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no
qual é admitida “a priori” a validade da existéncia de relacdes fixas entre os atributos
especificos e os respectivos precos. Para isso sdao considerados fatores de localizagao,

estrutura dos imoveis e padrdo construtivo predominante, entre outros, que reflitam em
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termos relativos o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e
temporal.

Os valores de mercado sdo identificados considerando os imdveis como disponiveis no
mercado aberto. Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica, possibilitando o

fornecimento de subsidios comerciais para o solicitante.

8 ANALISE DOCUMENTAL - JURIDICA

Foi realizada a analise em conforme os documentos disponiveis nos autos e evidéncias
coletadas por este perito.

9 DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma
estabelecida pela ABNT “Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que

apresentam a seguinte definicdo para “Valor de Mercado”:

“Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢ées do mercado vigente.”

10 COLETAS DE DADOS

10.1 ASPECTOS QUANTITATIVOS

Foi utilizado para a execucdo deste trabalho dados obtidos através de pesquisas em
imobilidrias locais onde foram obtidos os dados com atributos comparaveis aos do bem

avaliando, que serdo utilizados nesse trabalho.

11 OBTENCAO DO VALOR ATUALIZADO
Para a obtencgdo do valor justo e real do referido imével segue em anexo “A” a memoria de
calculos estatisticos e sua justificativa que proporcionardo o valor atualizado do referido

imovel.
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12 VALOR DO IMOVEL

O valor do imdvel em epigrafe é de RS 1.051.651,20*

(Hum milhdo cento e cinquenta e um mil, seiscentos e cinquenta e um reais e vinte

centavos) - janeiro/2021.

*Permitido o arredondamento de 1% conforme orientagdo da NBR 14653.

Valor sugerido R$ 1.050.000,00

13 PRINCIPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL

13.1 Limitagao e Reserva Técnica do Trabalho

a_

Ao finalizar o trabalho em pauta necessdrio se faz sentir que, tendo em vista a
responsabilidade do autor neste trabalho, solicita-se que seja expressamente
consultado sobre quaisquer duvidas ou contesta¢des oriundas deste Laudo, para
gue possa defender e comprovar essa mesma capacidade técnica e
responsabilidade profissional, tratando-se o mesmo de um laudo “AD CORPUS”.
Em vista de ndo se integrar ao objetivo desta avaliagdao, ndo foram efetuadas
investigacGes no concerne a hipoteca, arrestos, usufrutos, penhores, considerando-
se o bem avaliado e o titulo de propriedade constante nos autos, livres de quaisquer
onus, gravames ou problemas que recaiam sobre eles, obstem o seu bom uso e
depreciem o seu valor de mercado.

Nessa avaliacdo, foram computados como corretos, os elementos documentais
existentes nos autos, bem como as informacdes técnicas fornecidas por terceiros,
aceitas como verdadeiras, de boa fé e confiaveis.

ModificacBes nas areas avaliadas ocorridas apds a data da vistoria e que venham a

alterar o valor deste laudo sao Unica e exclusivamente de parte dos litigantes.
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As observacdes do corpo do laudo sé sdo validas quando consideradas como um
todo e ndo como parte separadas.

Este laudo é de uso exclusivo para a tender a determinagdo judicial nos autos do
processo em epigrafe, sendo proibida a sua utilizacdo total ou parte dele, para
outras finalidades ou outros interessados. Da mesma forma ndo é permitida a sua
reproducgado integral ou parcial, ou divulgacdo publica sem a expressa autorizacao

do juizo.

13.2 Principios Eticos

a- O laudo apresenta toda as condi¢cGes limitativas impostas pela sua metodologia
empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusdes;

b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais recomendavel, com
cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida analise e compatibilizacdo e
homogeneizagao;

c- O signatdrio inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi
elaborado por si e ninguém, a ndo ser o préprio avaliador, preparou as analises e
respectivas conclusoes;

d- O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes do
CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL;

e- Os honorarios profissionais ndo estdo, de qualquer forma, subordinados as
conclusdes deste laudo;

f- O Perito Avaliador ndao tem nenhuma inclinacdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse
no bem objeto desta avaliacao.
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14 ENCERRAMENTO

Diante dos elementos de mercado obtidos e critérios adotados, a presente avaliacao
enquadra-se na Fundamentacdo Il e Grau de precisao Ill, definidos pela NBR 14.653 e na
Norma do IBAPE/SP 2005.

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, que é composto por 56

(cinquenta e seis) folhas.

Acompanham o presente laudo trés anexos:

ANEXO A: MEMORIA DE CALCULO

ANEXO B: DADOS DA AMOSTRAGEM

ANEXO C: DESCRICAO FOTOGRAFICA

CONSIDERAGOES FINAIS DO PERITO

Adriano Luizon
Engenheiro Civil

Eng. de Seguranga do Trabalho

CREA-SP 5063264541

Eng. Adriano Luizon

CREA 5063264541
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ANEXO A — MEMORIA DE CALCULO

Para a Producdo deste trabalho foi realizado uma coleta de 14 imédveis, dos quais foram

analisados e utilizados os que melhores representavam o imével paradigma.

Conjunto Amostral Total Estudada

fls. 90

021 as 11:21 , sob o nimero WSCS21700047698

Apartamento Avaliando

Desenvolvimento dos Cdlculos da Modelagem Estatistica do Modelo

139,72 m2 érea util

Endereco

Andlise Estatistica dos Elementos Amostrais

Rua Alameda, 2801

Caracteristicas de Dados Comparativos Fonte de Informagdo §

Elementos Véridveis Qualitativas Varidveis de identiicacdo GE)

padrdo o

vaga | construt| estado %

. . .. | dormi | sui sna| ivocub de o . °©

item valor area valor unit. | we 3 codigo endereco telefone Informante |site o

tarios | tes gara | Baixo 1, |conserv S

rem | Médio | acio o

2,Alto 3 Q
1 1.030.000,00 | 133,00 7.744,36 3 1] 4 2 2 2 1NI0G00 |Alameda S3o Caetano, 2801 |(11) 98600-8133 | suri Consultoria | https://www.vivareal.com.br/imovel@g
2 1.166.000,00 | 142,00 8.211,27 3 3| 4 3 2 2 3373 Alameda S&o Caetano, 2801 |(11) 4227-1809 COELHO https://www.vivareal.com.br/imovelBg
3 1.267.433,00 | 144,00 8.801,62 3 2| 4 4 2 2 isla Alameda S&o Caetano, 2801 |(11) 99315-2486 Gallo https:,u";’www.vivareal.com.brﬂimoveﬁ@p
4 1.300.000,00 | 144,00 9.027,78 3 1] 4 2 2 2 1410724 |Alameda S3o Caetano, 2801 [(11) 98150-8485 André https://www.vivareal.com.br/imovelé&p
5 1.030.000,00 | 139,00 7.410,07 3 1] 4 2 2 2 5893211826 | Alameda S3o Caetano, 2801 |(11) 94997-5981 | QUINTO ANDAR | https://www.vivareal.com.br/imove|fR(
b 1.150.000,00 | 142,00 8.098,59 3 1| 3 2 2 2 APD226  |Alameda Sdo Caetano, 2801 |(11) 95173-4628 Boccato https:waw_vivareal.com.br}’imoveﬁ:ép
7 1.060.000,00 | 142,00 7.464,79 3 3|5 3 2 2 450 Alameda S3o Caetano, 2801 |(11) 95059-4453 Manzari https:f;’www.vivareal.com.bn’imovefﬁp
8 1.195.000,00 | 144,00 8.298,61 3 1] 4 3 2 2 codisla [Alameda Sdo Caetano, 2801 |(11) 99268-3916 Luiz https://www.vivareal.com.br/imovel@i

9 1.020.000,00 | 139,00 7.338,13 3 1| 3 2 2 2 coDI5LG | Alameda Sdo Caetano, 2801 |(11) 99350-0953 Neide https://www.vivareal.com.br/imovel

10 1.170.000,00 | 144,00 8.125,00 3 1| 4 2 2 2 ND712  |Alameda S3o Caetano, 2801 |(11) 99400-0150 NDI https://www.vivareal.com.br/imovelggg
11 1.080.000,00 | 143,00 7.552,45 3 1| 3 2 2 2 3163 Alameda Sao Caetano, 2801 |(11) 3565-3530 metropolis | https://www.vivareal.com.br/imovel .
12 950.000,00 | 139,00 6.834,53 3 113 2 2 2 AP1144  [Alameda S3o Caetano, 2801[(11) 2629-5352 | T.coLoMBINI |https://www.vivareal.com.br/imovel®
13 980.000,00 | 145,00 6.758,62 3 1] 4 3 2 2 AP12027 |Alameda S3o Caetano, 2801 |(11) 3215-8000 De Paula https://www.vivareal.com.br/imovelfap

14 1.000.000,00 | 145,00 6.896,55 3 1| 4 2 2 2 131942 |Alameda Sédo Caetano, 2801 |(11) 99111-0061 15C https:,u’;’www.imovelweb.com.br,u’progi

médias | 1.099.888,07 7.754,45 [

Processo 0001113-45.2020.8.26.0565

O LUIZON e Tribunal d

Endereco

Informante

Telefone do

Valor total

Area

Valor Dormit

Vagas de
es

Padrdo Estado de

informante privativa unitario oArios garagem construtivo consewagﬁo;
KC
Alameda Sé&o Caetano, 2801 |Suri Consultoria |(11) 98600-8133 | 1.030.000,00 | 133,00 | 7.744.36 3 1 4 2 2 o
Alameda S&o Caetano, 2801 |COELHO (11) 4227-1809 | 1.166.000,00 | 142,00 | 8.211,27 3 3 4 3 2 o
Alameda S&o Caetano, 2801 |Gallo (11) 99315-2486 | 1.267 433,00 | 144,00 | 8 801,62 3 2 4 4 2 c
Alameda Sé&o Caetano, 2801 |André (11) 98150-8485 | 1.300.000,00 | 144,00 | 9.027,78 3 1 4 2 2
Alameda S&o Caetano, 2801 |QUINTO ANDAR. |(11) 94997-5981 | 1.030.000,00 | 139,00 | 7.410,07 3 1 4 2 2 ]
Alameda Séo Caetano, 2801 |Boccato (11) 95173-4628 | 1.150.000,00 | 142,00 | 8.098,59 3 1 3 2 2 =)
Alameda S&o Caetano, 2801 |Manzari (11) 95059-4453 | 1.060.000,00 | 142,00 | 7.464,79 3 3 5 3 2
Alameda S&o Caetano, 2801 |Luiz (11) 99268-3916 | 1.195.000,00 | 144,00 | 8.298,61 3 1 4 3 2 =}
Alameda Séo Caetano, 2801 |Neide (11) 99350-0953 | 1.020.000,00 | 139,00 | 7.338,13 3 1 3 2 2 =
Alameda S&o Caetano, 2801 |NDI (11) 99400-0150| 1.170.000,00 | 144,00 | 8.125,00 3 1 4 2 2 7
Alameda Sé&o Caetano, 2801 |metropolis (11) 3565-3530 | 1.080.000,00 | 143,00 | 7.552,45 3 1 3 2 2 -
Alameda S&o Caetano, 2801 |T.COLOMBINI  |{11) 2629-5352 950.000,00 | 139,00 | 6834,53 3 1 3 2 2 ©
Alameda S&o Caetano, 2801 |De Paula (11) 3215-8000 980.000,00 | 145,00 | 6.758,62 3 1 4 3 2 =)
Alameda Sé&o Caetano, 2801 |JSC (11) 99111-0061 | 1.000.000,00 | 145,00 | 6.896,55 3 1 4 2 2 6
S
8
o
8
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Nome Tipo Classificacdo Descrigao da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante sim
Telefone do informante |Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante sim
Valor total Numérica Dependente Valor total do imovel nao
Area privativa Numérica | Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? sim
Dormitdrios Numérica | Quantitativa Quantidade de dormitérios da unidade, incluindo o nimero de ndo
Suites Numérica | Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites sim
Vagas de garagem Numérica | Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas sim
Padrdo construtivo Numérica |Qualitativa Padrdo construtivo do imével tendo como base os codigos ndo
(Codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
Estado de conservacdo |Numérica |Qualitativa Estado de conservacgdo do imovel (escala construida com base ndo
(Codigos nos codigos alocados listados a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 -
Alocados) Bom, 3 - Novo)
Valor unitério Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total (m?) sim

Projecdo de Residuos

Observado Estimado Residuo (%) Res. / DP
1 6.911,76 6.992,72 -80,96 -1,17% -0,09
2 7.869,13 7.335,48 533,65 6,78% 0,61
3 6.470,59 6.018,88 451,71 6,98% 0,52
4 4.969,88 5.807,27 -837,39 -16,85% -0,96
5 4.950,50 5.656,70 -706,20 -14,27% -0,81
6 6.884,62 7.741,01 -856,39 -12,44% -0,98
7 4.235,42 5.008,58 -773,16 -18,25% -0,88
8 5.156,25 5.900,66 744,41 -14,44% -0,85
g 7.633,59 7.716,74 -83,15 -1,09% -0,10
10 6.327,91 5.557,54 770,37 12,17% 0,88
11 7.619,05 6.485,12 1.133,93 14,88% 1,30
12 6.805,56 5.613,56 1.192,00 17,52% 1,36
Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
21

fls. 91

Umero WSCS21700047698

11:21 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ADRIANO LUIZON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001113-45.2020.8.26.0565 e codigo A26F4F2.

Este documento



Cdlculos da Disperséo de Residuos de Residuos

ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico

Crea 5063264541

Grdfico da Dispersdio de Residuos de Residuos

fls. 92

Residuos Regressao

7.400

7500

00 7.700 7.800

7 900

8.000

8.100 8 200

8.300

Dados  Observado Estimado Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP Estimativa Residuo/DP Regressdo Variacdo Inicial Variacdo Residual Variacio Explicada

7.744,36000000 7.430,21223000 314,14777000 4,06% 0,41 041 0,00% 1,70% -15,05%
2 8.211,27000000 8.081,91927700 129,35072300 1,58% 0,17 0,17 323% 0,29% 29,30%
3 8.801,62000000 8.055,44168600 746,17831400 848% 0,98 0,98 16,95% 9,58% 82,38%
4 9.027,78000000 7.783,37478900  1.244,40521100 13,78% 163 1,63 25,06% 26,64% 1,11%
5 7.410,07000000 7.622,84635300  -212,77635300 -2,87% -0.28 -0.28 1,83% 0,78% 11,19%
6 8.098,59000000 7.599,40477800 499,18522200 6,16% 0,65 0,65 1,83% 4,29% -19,96%
7 7.464,79000000 8.153,77445900  -688,98445900 -9,23% -0,90 -0,90 1,30% 8,16% -59,64%
8 8.298,61000000 7.783,37478900 515,23521100 621% 0,68 0,68 4,58% 457% 4,68%
9 7.338,13000000 7.503,08771600  -164,95771600 -2,25% -0.22 -0.22 2,68% 047% 22,30%
10 8.125,00000000 7.783,37478900 341,62521100 4,20% 0,45 0,45 212% 2,01% 3,14%
11 7.552,45000000 7.631,51046500 -79,06046500 -1,05% -0,10 -0,10 0,63% 011% 5,27%
12 683453000000 7.503,08771600  -668,55771600 -9,78% -0.88 -0.88 13,08% 7.69% 60,94%
13 6.758,62000000 7.81548047600 -1.056,86047600 -15,64% -1,39 -1,39 1533% 19,21% -19,12%
14 6.896,55000000 781548047600  -918,93047600 -13,32% -1,21 -1,21 11,38% 14,52% -16,55%

por ADRTANO LUIZON e Tribunat de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2021 as 11:21 , sob o nimero WSCS21700047698
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Dados da Regressdo Linear

Dado Observado Estimado
1 7.744,36 7.430,21
2 8.211,27 8.081,92
3 8.801,62 8.055,44
4 9.027,78 7.783,37
5 7.410,07 7.622,85
5] 8.098,59 7.599,40
7 7.464,79 8.153,77
8 8.298,01 7.783,37
9 7.338,13 7.503,09
10 8.125,00 7.783,37
11 7.552,45 7.631,51
12 6.834,53 7.503,09
13 6.758,62 7.815,48
14 6.896,55 7.815,48

Representacdo Grdfica da Regressdo Linear

9.000,00
8.800,00
8.600,00
8.400,00
8.200,00
8.000,00
7.800,00
7.600,00
7.400,00
7.200,00
7.000,00

6.800,00
6.500,00

Dispersdo dos Elementos da Regressdo Linear

@ @
@
y=0,1013x + 6969,1
R?=0,1013
7.000,00 7.500,00 8.000,00 8.500,00 9.000,00

Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Representagdo Grdfica da Curva Normal
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03
0.25
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0,15

Quadro Sintetizado das Estatisticas

= Estatisticas
DP Regressao
DP Estimativa
Var. total regressao
Var. total estimativa
Média regressio

Média estimativa

Progegio do Valor Amostral

762,489311594565
762,489311594565
5813899,50295953
5813899,50295953
7754,455
7754455

Area Vagas de Padrio

Enderego Informante Valor total e Dormitdrios Suites )
privativa garagem construtivo

51aao ae

Valor

[3
conservaga Vr. Médio

unitario

Vr. Minimo Vr. Maximo

[Alameda 530 Caetano, 28 o] 139,72 3 1 3| 2

2 0] 7526,20381] 7005,91141] 8046,49621

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Resume das Projegées Matemdticas do Modelo
Regressic Linear e S E % X Stimatn 1 de 1 | = Dudos & Vasiiveis
Valor Unitdria e Jod 14
Mshima (5,.21%) J.00591 Area i 39,72 ket B T
Madio 752620 Sultes 3 Varidvess B
Bakima (B.91%) BO46,50 Vagai da garagen 7 Varidveis Consderadas §
Valor Total =1 Varidved texto - Cosfidentes
Aoy L Endereqa Atameda 530 Castano, 2801 Furmlqh 1- Q.asaa ”?313? i
Badio 105156120 Edearasty Jetermenagia 10,13 / 0.1013
Micimo 112435645 P — R2 Ajustado 1+ 40,1683 / -0.1683
- Intervalo Predigio i) Varidweis detabilftadas = Testes de Hipdteies
Bbinirno BR8.31565 F Cadgulado 3757
Baximo 12480674 Significincia Modeio 1,00
Bdinirme (15.52%) 6.357.83 D Catoulada
Bdeima (1552%) BE4SE Dhurbin Wation
- Campa de Arbitrie = Nermalidade dos Residuos
IRL Kinima 639727 -1 & +1 desvios padnde TER
AL Miimo BESS 13 164 o+ 164 desvios padrdes  100%
Parimetros -196 e =1.96 desvios padedes 100%
Hlvel de (cnhan;a Bl © Diversos
Ertimative pala Moda Desvio Padrio Te240
- Coeficentes Cutleers do Modelo 0 (000%)
Cormelagdo 1- 3182520 /0= Metodo de Chicuso Garal
Comiagho Area privativa .
Walor Médsor 141,79, Minimo: 133,00 Madimo: 145,00 Comelagdo
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Grau de Fundamentagao do Laudo
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Determinagdo do Grau de Precis@o do Laudo

fls. 98

Regressio Lingar

Valor Unitério
Mimimo (6.975%)
Medio

domo (6,.915%)

- Valor Total

Minemio

Médio

Mdima

Intervala Predigio
Minimo

Mmao

Mimimio (15,52%)
Manima (15.52%)

- Campo de Arbitrio

RBL Mindrmd
AL Mawmo

— Parémetros

Mived de Confuanga

- Cocfidentes

Comelagio

-.ﬂ.

e X B H e X

ghrmatva 1de 1

21, sob o nUmero WSCS21700047698

7.005,91
7.526,20
804650

978.865.94
1.051.561.20
112425645

BBR 311565
1.214.806,74
635783
B.634,58

639727
B8.65513

%

1-0,3182520)= |

Tel.: (13) 98845-4045

Varidvel numérica
Area privativa
PrRO Opgaes - Equagdes de regresslo
Suites
Vagas de garagem Varlivels | Tra... | Ret.. | tcatoul... | significa... | F Calcuiads
= Varifivel texto Area phivatva n 049 043 5328 ? -
Endereqe Suten e 068 080 g4 m
Informante Vagas ﬂv_ualagqnl W oA 0.26 M Eharben Wataan
Viakor unitditio ' 042 E2O7
Telefone do informante
* Varidveis desabilitadas
Deeavio Padrda
m249
7249
Ouiars (%)
0 {0007
st Residoss
07 - 100 100
Imarval Viakot Max Min  TAmp Mgy KMn
1 7EME0 AOMES) 700507  13B3 &1 A%
Coslcioniey: __m}'m Clasadcn Q Linaaeient
R L]
Determinagsio T+ 01012843 01012843 s
¢ Extmabva t Cancalar
F Calculado
Corwlacho
Segnaicanca o Apsear
Area privativa
Valor Médio: 141,79, Minfma: 13300, Maxima: 145,00
Estimativa [ﬁaﬁ_ﬂzﬂﬁlh_-'ﬁ-ifmmalnn: J.f
e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Calculo Amplitude Para Fundamentagdo Do Grau De Precisdo

978.865,94 LIM INFERIOR
1.124.256,45 LIM SUPERIOR
1.051.561,20 MEDIA

1,73 DESVIO ADOTADO

Grau De Precisdo

0,138261577167

A =0,138261577167= 13,83 % que é < 30%

Grau de Precisdo Il

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

29

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANO LUIZON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2021 as 11:21 , sob o nimero WSCS21700047698

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001113-45.2020.8.26.0565 e codigo A26F4F2.



ADRIANO LUIZON

Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

ANEXO B - DADOS DA AMOSTRAGEM

QUALIFICACAO DA AMOSTRAGEM

Para a realizagdo deste trabalho foi realizado uma pesquisa na regido periférica em um raio
de 5 km do ponto em estudo, através de imobiliarias e imdveis com similaridade para poder
dar embasamento e conteldo para este documento.

Um dos critérios importantes foi buscar imdveis que tivessem o mesmo perfil do analisado
e que pudesse atender a demanda do contratante. Conforme o item 8.1.2. dd NBR 14.653-
2 é permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados,
sem prejuizo do grau de fundamentacgdo, desde que ndo prejudique o rol amostral. Os
imoveis analisados no rol de amostragens imoveis sao do mesmo perfil, pertencentes ao

grupo de elementos regionais.

Condominio Isla Residence Club local do Edificio Cancun com 139,720 m2 de drea privativa

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Imdvel 1
!
Informante: SURI CONSULTORIA
Telefone: 11-98600-8133
Ref.: 1INIOGOO
Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-

garagem-133m?2-venda-RS1030000-1d-2506433173/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 133,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.030.000,00

Valor anunciado do m2: RS 7.744,36

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Imovel 2

Informante: COELHO CICCONE

Telefone: (11) 4227-1809

Ref.: 3373

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-

garagem-142m2-venda-RS1166000-1d-2453278718/

Descrigdo: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 298,00 m2

Valor anunciado venda: RS 2.345.000,00

Valor anunciado do m2: RS 7.869,13

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Imovel 3

Imoveis Gallo
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Informante: GALLO

Telefone: (11) 99315-2486

Ref.: ISLA

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-

garagem-144m2-venda-RS1267433-1d-2496952987/

Descrigdo: Apartamento Tipo
Endereco: Santa Maria

Area Privativa: 144,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.267.433,00

Valor anunciado do m2: RS 8.801,62

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: André — Viva Real

Telefone: (11) 98150-8485

Ref.: 1A10724

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-

garagem-144m?2-venda-RS1300000-1d-2503939344/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3ao Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 144,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.300.000,00

Valor anunciado do m2: R$9.027,78

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: QUINTO ANDAR

Telefone: (11) 94997-5981

Ref.: $893211826

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-

garagem-139m?2-venda-RS1030000-1d-2505393875/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3ao Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 139,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.030.000,00

Valor anunciado do m2: R$ 7.410,07

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: Boccato

Telefone: (11) 95173-4628

Ref.: AP0226

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-142m2-venda-RS1150000-id-2501066177/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 142,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.150.000,00

Valor anunciado do m2: RS 8.098,59

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: MANZARI

Telefone: (11) 95059-4453

Ref.: 450

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-142m2-venda-RS1060000-id-2506506701/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda Sdo Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 142,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.060.000,00

Valor anunciado do m2: RS 7.464,79

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: LUIZ -VIVA REAL

Telefone: (11) 99268-3916

Ref.: COD ISLA

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-144m2-venda-RS1195000-id-2492236780/

Descricao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda Sao Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 144,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.195.000,00

Valor anunciado do m2: RS 8.298,61

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: Neide

Telefone: (11) 42244688

Ref.: AP4195

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-

3-quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-
com-garagem-139m2-venda-RS1020000-id-

2499864236/
Descrigao: Apartamento Tipo
Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 139,00 m2
Valor anunciado venda: RS 1.020.000,00
Valor anunciado do m2: RS 7.338,13
Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: NDI

Telefone: (11) 99400-0150

Ref.: ND712

Site https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-142m2-venda-RS1170000-id-2502238086/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 144,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.170.000,00

Valor anunciado do m2: RS 8.125,00

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANO LUIZON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2021 as 11:21 , sob o nimero WSCS21700047698
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Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
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Imovel 11

Informante: METROPOLIS

Telefone: (11) 3565-3530

Ref.: 3163

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

guartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-144m2-venda-RS1080000-id-2492750618/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 143,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.080.000,00

Valor anunciado do m2: RS 7.552,45

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: COLUMBINI

Telefone: (11) 3215-8000

Ref.: AP12027

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-145m2-venda-RS980000-id-2462020084/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 139,00 m2

Valor anunciado venda: RS 950.000,00

Valor anunciado do m2: RS 6.834,53

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: DE PAULA

Telefone: (11) 3215-8000

Ref.: AP12027

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

quartos-santa-maria-bairros-sao-caetano-do-sul-com-
garagem-145m2-venda-RS980000-id-2462020084/

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 145,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.000.000,00

Valor anunciado do m2: RS 6.896,55

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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Informante: JSC

Telefone: (11) 99111-0061

Ref.: 131942

Site https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamen

to-em-santa-maria-sao-caetano-do-sul.-2947283196.html

Descrigao: Apartamento Tipo

Endereco: Alameda S3o Caetano, 2801 - Santa Maria, SCS
Area Privativa: 145,00 m2

Valor anunciado venda: RS 1.000.000,00

Valor anunciado do m2: RS 6.896,55

Tel.: (13) 98845-4045 e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

44

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANO LUIZON e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/01/2021 as 11:21 , sob o nimero WSCS21700047698

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001113-45.2020.8.26.0565 e codigo A26F4F2.



24492V 061p0d 8 G960°92'8°0202 S-STTT000 0SSa204d 0 swlojul ‘op-ojuswndogeldualajuoDiuqe/Bd/renbipeised/iqg-snl-dshfesay/:sdny aus 0 assase ‘[eulbuo o Jlusjuod ered
869/%7000/TZSDSM 0Jawnu 0 qos ‘ TZ:TT Se TZ0z/T0/yZ Wa ope|od03oid ‘Ojned oes ap opeis3 op eonsne ap [eungul @ NOZINT ONVYIYAY Jod ayuawienbip opeuisse ‘feuiblio op eidgd 9 ojuawnaop 91s3

fls. 115

45

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

z

ANEXO C- DESCRICAO FOTOGRAFICA

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

z

FOTOS DO IMOVEL

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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Tel.: (13) 98845-4045

e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com
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ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541
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Tel.: (13) 98845-4045
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e-mail: Luizon.adriano@gmail.com

ADRIANO LUIZON
Eng. Civil e Eng. de Seg. do Trabalho — Perito | Assistente Técnico
Crea 5063264541

Tel.: (13) 98845-4045
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CONSIDERAGOES FINAIS DO PERITO

Os estudos e pesquisas realizadas estdo atualizados em janeiro de 2021. Para maior
precisdo dos estudos foi utilizado a unidao dos métodos sugeridos pela norma conforme
item 7 da NBR 14653:1 e todo o desenvolvimento do item 7.2.1 com o NCDDM, com a
utilizacao da analise estatistica e 0 emprego do software de Modelagem de dados Sisdea
versao 1.58.

Para a realizacdo desta Pericia de Avaliacao foi observado os critérios estabelecidos pela
derivacdo também a Norma 14653:2, onde os elementos foram todos reavaliados entre
dez/2020 e jan/2021 para poder trazer uma maior precisdo quanto ao resultado apurado.

Foi possivel utilizar elementos amostrais dentro do mesmo perimetro, quero dizer, dentro
do mesmo Condominio e isso proporcionou uma maior homogeneidade dos valores.

O mercado de imodveis sofre as alteracdes e reflexos do periodo de Pandemia Mundial e
mais forte desde margo/2020 até a presente data, onde a Lei de oferta e procura tem
apresentado caracteristica bem particulares. Os imdveis podem sofrer variacbes bem
particulares, por isso o meio mais adequado, segundo este Perito Avaliador foi utilizar
meios estatisticos onde os valores sdao transformados em elementos e, a partir dai, as
analises sao através de aplicagGes de ferramentas matematicas, trazendo dessa forma a
maior realidade e Ciéncia para o Valor Apurado.

Luizon

Engenheiro Civil

Eng. de Seguranga do Trabalho
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ADRIANO LUIZON
CREA 5063264541
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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL-SP

Processo: 0001113-45.2020.8.26.0565
Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel
Requerente: Gisele Sacomori

Requerido: Douglas de Oliveira Malati

ADRIANO LUIZON, Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranga do Trabalho, Perito Judicial, nomeado
e compromissado nos Carta Precatéria Civel que o requerente Sra. Gisele Sacomori move contra o
requerido Douglas de Oliveira Malati, vem mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., requerer se
digne a autorizar o levantamento dos honorérios conforme fls. 55, ciente de ter concluido a atribui¢do
demandada, estando este perito compromissado, sempre a disposi¢do deste respeitoso Tribunal.

Dados para Deposito:

Banco do Brasil 001

Agéncia 6721-0

Conta Corrente 13.830-4

CPF 097.330.528-25

PIX: N¢ CPF

Termos em que,

P. Deferimento

Santos, 24 de janeiro de 2021

Ad Luizon
Engenheiro Civil
Eng. de Seguranca do Trabalho

CREA-SP 5063264541

Eng. Adriano Luizon
CREA 5063264541 SP
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