EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMAREA
DE SANTO ANDRE/SP

Processo Digital n2: 0012004-61.2020.8.26.0554

Classe - Assunto Cumprimento de sentenga - Compra e Venda
Exequente: Eduardo Uezu de Oliveira e outro

Executado: Manoel dos Santos Fernandes

Eu Angelo Pavani, brasileiro engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG
23302321-5 e CPF 15531285833, registrado sob o n2 5062992159 no Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Estado de Sao Paulo CREA-SP, Perito Judicial honrado e agradecido com a nomeacao no
presente Processo, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar o seguinte
Laudo Pericial.
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Laudo Pericia
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1- Finalidade do Laudo Pericial

O presente parecer refere-se ao imovel registrado sob a matricula n? 169.575 do 12 Cartorio de Registro
de Imodveis de Santo André, correspondente ao apartamento n? 01, integrante do Edificio Condominio
Residencial Itorord, situado na Rua Itorord, n? 117, Vila América, Santo André/SP, CEP 09121-410.

No respectivo laudo sera analisado e apurado o valor de mercado atualizado do imével, em conformidade
com as normas técnicas estabelecidas pelo IBAPE-SP.

A analise considerou:

« alocalizagcdo do bem;

e ascaracteristicas da regido e suas benfeitorias;

« as condicOes e facilidades oferecidas pelo condominio;

e 0 padrdo construtivo e a tipologia do imével em comparacao a unidades semelhantes na mesma
regiao;

e aarea privativa e a dimensao total da unidade;

« 0 estado atual de conservac¢do do imovel;

e 2 vistoria técnica realizada in loco pelo perito responsavel, com a respectiva critica e analise
fundamentada.

2- Vistoria no local

No dia 26 de julho de 2025, as 11h45min, foi realizada vistoria no imdvel objeto do presente processo.
Para a documentacdo da diligéncia foram utilizados os seguintes equipamentos e materiais: maquina
fotografica digital, lapiseira, papel sulfite e prancheta.

Na ocasido, encontravam-se presentes o Requerente, Senhor Eduardo Uezu de Oliveira, e sua esposa.
Ressalta-se que o Requerido ou o Senhor Manoel ndo compareceu ao ato. Constatou-se, ainda, que no
apartamento residia a Senhora Jdlia com a sua familia, inquilina do imovel.

Durante a vistoria, esteve também presente o Senhor Roberto Soares, o qual, ao tomar ciéncia do
processo no mesmo momento em ultima hora, informou ao perito e aos demais presentes acerca de
documentos relativos a uma suposta compra e venda do imovel de matricula n2 169.575, realizada entre
o Senhor Manoel dos Santos Fernandes (vendedor) e o Senhor Jodo Batista de Mello (comprador), este
ultimo j4a falecido ha aproximadamente cinco anos.
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Segundo foi informado, nao teria sido efetivada a regularizacdo da transferéncia da propriedade para o
adquirente ou o Senhor Jodo Batista de Mello a época da transagao, motivo pelo qual se estima que o
imovel permaneca registrado em nome do proprietario anterior sendo o Senhor Manoel dos Santos
Fernandes. O perito solicitou ao Senhor Roberto Soares que anexasse a documentacao correspondente
aos autos do processo.

3- Localizacdo do Imdvel

O imovel esta situado no Endereco da Rua Itorord, n2 117, Vila América, Santo André/SP, CEP 09121-
410, sendo uma das areas importantes da cidade de Santo André, ao seu redor ha uma grande influéncia
de pontos comerciais como bares, restaurantes, Cafeterias, Estadio de Futebol e Clube, na figura a seguir
foi colhida através do Google, ilustra a localizacao do imovel com o ponto em vermelho.

Vista da area da localizacdo do Imdvel e as suas benfeitorias ao seu redor
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4- Caracteristicas da Localizacdo do Imével

Portanto mencionado no item 3 (trés) anterior sobre a sua localizacdo por estar numa area da Vila
Ameérica, nas fotos seguintes ilustram a sua referida localizacao do Condominio que o Imével, como esta
assim descriminado no Processo, e entre as suas benfeitorias ao seu redor.
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Vistas da Rua Itororé

5- O Condominio que o Imével sob o Processo se localiza

A fotografia abaixo apresenta a localizagdo do imdvel de matricula n? 169.575, situado no primeiro andar
do edificio, o qual dispde de uma vaga de garagem

Vista da entrada principal do Condominio
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6- Vistoria do Imdvel sob o Processo, o Apartamento n2 01

O apartamento n2 01 esta localizado no 12 (primeiro) andar do Edificio ,o0 perito analisou a matricula n?
169.575 e verificou as dimensdes da sua area privativa de 67,00 m?.

Vista do Hidrometro e da entrada de energia e do sistema de gas

O Perito Judicial colheu informacdes necessarias no local da vistoria como fotos que ilustram as
condi¢Oes atuais e recentes, portanto ao perito o imovel esta em boas condicdes de uso, segue a seguir
as benfeitorias dos cobmodos do apartamento 01.

Vista da Entrada Social do Apartamento n2 01 ao seu hall
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a) Sala delantareTV:

Seu ambiente é arejado com 0s seus acabamentos de médio padrdo e todo decorado ,na vistoria o
coémodo encontrava se todo mobiliado , no teto o uso da placa de drywall com pontos de iluminacao.

Os acabamentos utilizados estavam em bons estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

v’ Piso de tapete de madeira em bons estado;

Lustre acoplado ;

Paredes com pintura acrilica;

Teto revestido com o uso de placa de drywall com pintura acrilica branca;
Porta principal de entrada de madeira macicga ;

Pontos de tomadas e interuptores completos ;

R R RN

Vitro de aluminio com um invidragamento liso.

As fotos a seguir ilustram a seguinte referida Sala de Jantare TV :

Vistas da Sala de Jantare TV

b) Banheiro:

Nas fotos a seguir ilusta um ambiente pequeno, com Janela de aluminio branco maximar ,com Teto
revestido com o uso de placa de drywall,na vistoria o cOmodo encontrava se mobiliado .

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por ANGELO PAVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2025 as 15:50 , sob o nimero WSNE25703086434

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012004-61.2020.8.26.0554 e cadigo PuisJFkD.



Angelo Pavani fis. 593

Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Os acabamentos utilizados estavam em bons estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

<

Piso de ceramica na coloragdo clara em 6timo estado ;

Paredes revestida com revestimentos ceramicos claros;

Teto rebaixado de gesso com pintura acrilica branca com iluminagao;
1 Porta de madeira;

Janela de aluminio branco maximar ;

Box para banho com 1 chuveiro ;

Vaso sanitario de louca com caixa acoplada branco ;

Lavatorio com cuba de vidro e tampo de granito;

Gabinete de madeira ;

CRL LR RS

Pontos de tomadas e interuptores completos .
As fotos a seguir ilustram a seguinte do Banheiro:

Vistas do Banheiro

c) Quartol:

O comodo em seu ambiente € arejado com os seus acabamentos de medio padrao, na vistoria o comodo
encontrava se todo mobiliado.
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Os acabamentos utilizados estavam em otimos estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

v’ Piso com tapete de madeira em 6timo estado;

v Paredes com pintura acrilica branca;
v Teto com pintura acrilica branca e com ponto de iluminacdo ;
v Porta de entrada de madeira macica ;
v Pontos de tomadas e interuptores completos ;
v' Janela de aluminio branco de correr.
Vista do Quarto 1
d) Suite:

O quarto da suite em seu ambiente € arejado com os seus acabamentos de médio padrao, na vistoria o
comodo encontrava se todo mobiliado.

Os acabamentos utilizados estavam em 6timos estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

v' Piso com tapete de madeira em 6timo estado;

Paredes com pintura acrilica branca;

Teto com pintura acrilica branca e com ponto de iluminagao ;
Porta de entrada de madeira macica ;

Pontos de tomadas e interuptores completos ;

CROL RS

Porta de aluminio branco de correr.
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Vistas da Sufte

e) Banheiro da Sufte :

Nas fotos a seguir ilusta um ambiente pequeno, com Janela de aluminio branco maximar ,com Teto
revestido com o uso de placa de drywall,na vistoria o cOmodo encontrava se mobiliado .

Os acabamentos utilizados estavam em bons estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

v Piso de cerdmica na coloracdo clara em 6timo estado ;

v Paredes revestida com revestimentos ceramicos claros;

v Teto rebaixado de gesso com pintura acrilica branca com iluminacao;
v’ 1 Porta de madeira;

v’ Janela de aluminio branco maximar ;

v Box para banho com 1 chuveiro ;

v Vaso sanitério de louga com caixa acoplada branco ;

v" Lavatorio com cuba de vidro e tampo de granito;

v Gabinete de madeira ;

v Pontos de tomadas e interuptores completos .

As fotos a seguir ilustram a seguinte do Banheiro:

Vistas do Banheiro
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f) Cozinha:

Nas fotos a seguir ilusta um ambiente pequeno, com armarios de madeira revestidos por MDF e nesse
comodo encontra-se a entrada de servicos do apartamento ,na vistoria o comodo encontrava se
mobiliado .

Os acabamentos utilizados estavam em otimos estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

v’ Piso de cerdmica na colora¢do branca em 6timo estado ;

Paredes revestida com revestimentos ceramicos brancos ;

Armarios de madeira em MDF;

Gabinete de madeira em MDF e com tampo umido de granito preto ;
Teto com pintura acrilica branca com iluminac¢do acoplada ;

Pontos de tomadas e interuptores completos ;

Tampo de Granito.

CU LA RS

As fotos a seguir ilustram a seguinte referida cozinha :

Vista da Cozinha

g) Areade Servico:
Na foto a seguir ilusta um ambiente pequeno

Os acabamentos utilizados estavam em dtimos estados de uso ,segue assim abaixo as suas demais
benfeitorias em uso :

v" Piso de cerdmica na coloragdo cinza em otimo estado ;
v Paredes pintadas com colorac3o cinza ;

v Pontos de tomadas e interuptores completos ;

v Tanque de Louca.
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As fotos a seguir ilustram a seguinte referida area de servigo :

Vistas da Area de Servigo

7-Avaliacdo Técnica do Imével dentro das Normas Estabelecidas pelo IBAPE-SP na Avaliagdo
do Valor Capital

O critério que sera utilizado para a avaliagdo do imovel, “data vénia”, recomendado pela propria
Jurisprudéncia dos Tribunais do Poder Judicirio, é o do METODO COMPARATIVO, ou seja, o valor do
imovel sera determinado por comparagdo com outros semelhantes que tenham seus precos conhecidos
no mercado imobiliario.

A fixacdo do valor do bem a seguir, atendera as seguintes “Normas para Avaliagdo de Engenharia” —
IBAPE o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia. Na realidade todos os métodos de
avaliacdo baseiam-se em comparar valores ja conferidos a fim de se obter o valor para o bem avaliando.
Este "conceito" é a regra basica do exercicio a ser realizado pelo Avaliador, acompanhado de um critério
de bom senso e logica.

Os valores obtidos atraves das diretrizes do estudo VALORES DE VENDA ja englobarao todos os fatores
determinantes dos valores finais, ndo admitindo por consequéncia qualquer acréscimo, quer a titulo de
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"vantagem por coisa feita", quer a pretexto de "fator de comercializacdo", por ja estarem estes
componentes nele contidos.

Evidentemente, como sdi acontecer no método adentrado, necessitar-se-a de uma HOMOGENEIZACAO
aos dados encontrados para gue possam ser comparados quanto as diferencas existentes em
localizagdo, época, aproveitamento, padrao, Obsoletismo, etc. ...

Para a determinacdo do preco unitario gue governara a avaliacdo da unidade em tela, apresenta-se a
analise de ofertas na regido circunvizinha do imovel avaliando, bem como foram estudadas algumas
transacoes verificadas nessa mesma regiao.

No Tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam
o tratamento de fatores e inferéncia estatistica, adotadas em funcdo da qualidade e da quantidade de
dados e informagdes disponiveis, na aplicagdo do Método Comparativo Direto para a Obtengdo do valor
de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas
as condigdes de semelhanca definidas na coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel
a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive
quanto a eventuais interacdes.

7.1- CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAQ UTILIZADOS NA ANALISE

Serdo aplicados os seguintes fatores de homogeneizagao aos elementos de pesquisa:

» Fator de fonte: ff
Para compensar a elasticidade natural dos negdcios:
ff = 1,00 (negocio realizado) ; ff = 0,90 (imovel em oferta)

» Fator de atualizacdo: fa
As ofertas ou os negacios realizados em tempo pretérito serdo atualizados pelo indice do IGPM da FGV.

» Fator de localizagdo: fl
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Transposicdo do elemento pesquisado para o local do imovel avaliando.
indice Fiscal: RS 731,32

Portanto

indice fiscal do imovel avaliando

Indice fiscal do elemento de pesquisa

» Participacdo do terreno e construgdo:

Na composicao do valor dos elementos com aparativos, foi estimado o percentual de 60% referente a
incidéncia do terreno no valor unitario de venda e o percentual de 40% a incidéncia da construgdo no
valor unitario de venda.

» Fator de padrao: fp

Adequacao dos diversos padroes construtivos dos elementos de pesquisa para o padrao de construcao
do imdvel avaliando ao Padrdo Fino, de acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de IMOVEIS
URBANOS 2017”;

Fp = fp avaliando / fp elemento de pesquisa:

- Padrao medio (limite minimo) fp=1,512
- Padrdo médio (patamar meédio) fp = 1,746
- Padrdo médio (patamar maximo) fp = 1,980

b

» Fator de depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado conservagdo do imével: foc

Homogeneizacdo dos elementos pesquisados em relagao ao imodvel avaliando, no que se refere a
depreciacao fisica e funcional devido ao obsoletismo pela idade e conservagao.

- Tipo apartamento: padrao medio

- ldade estimada imoével avaliando (le): 10 anos
- Estado de conservacdo: referéncia C / regular / depreciacdo: 2,52%
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Angelo Pavani fis. 601

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Das Tabelas anteriores, extraida do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS 20177,
trabalho este atualizado e concebido nos moldes do estudo de autoria da Comissao de, tem-se para
prédios com padrao fino:

Ir (vida referencial): 60 anos

R (valor residual): 20%

Portanto, tem —se:
le/Ir=10/60=16,66%

O fator Foc é determinado pela seguinte
Expressao:

Foc=R+Kx(1—R), onde:

Na Expressao Foc=R+Kx (1 —R), onde pela a Tabela Anterior, com o Estado de Conservagao (Ec=2,52%)
com a porcentagem da vida referencial de 16,66% €, portanto, analisado o valor de K = 0,8713, segue
abaixo:

Foc=R+Kx(1—R)
Foc=0,20+0,8713 x (1-0,20)
Foc avaliado = 0,8970

Na homogeneizacdo tem-se:

Foc a fator deprec. obsoletismo e conserv. Avaliando (0,8970)

Foc para fator deprec. obsoletismo e conserv. elem. de pesquisa
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Angelo Pavani

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Quadro 1 - Estado de Conservagio —Ec

Ret.

Deprediagaon:

%)

Fil'!_E::tE._ﬂ_S:ﬁ:l_:._a_s.

MNova:

0,00

Edfificagdo’ nava ou com reforing geral r-_r'suhsthncfél £0m
menas dedois angs, que apresente sinals: de desagaste
rrafur:ll da pmtum 'ex:ternn

Entre nova e regular

X3z

Edificacan nowa ou com reforma geral pu-substancial,' com
menos de dolsanos; gueapresente necessddade apanas de
wma demEo leve de pintura para retompor sia aparencia.

(o

Rt

Edificagad sernintica o chm-réfarma peral ou substaneial
El'ltlE dnisa nn;u ancs; CLja. £ Es-.;tl:lu ger.:tl pOs5.58T
recupemdn apenas com lEp.‘-II'CIS dE ElrEnl'.ﬂEI.E f'ssums
superiicials locallzadas e.l"cu.r pintura extenna & Interna.

Entre regular a
necessitando de
renargs simples

.09

Edificards seminowa ou com reforma geral ou substancial
entre dois a dnoo anos, cujo ostada goral possator
recuperadn com reparcs de fissuras € trincas localizadas e
superl'l:ial'ﬁ 2 pin!ura e:\derna E' interna.

: NEEEEI_tEnI:fEI dea

repzlms mmple;‘.

18,10

p-ml.ura m;ttrna = |1'|h:rr|a HpﬂE eraTu‘s e {'ssura:s ¢ Lincas
supmfcuaus genera!lladas, P re-:upe.ra(;dc dosistema
F.ﬂrul:uml E‘.rentualmente, rE‘.usEcn d|:| 5|st'ema h:u;lr:iulu:n -
elétrico.

fdpnesslita.nliu d=
reparos simples a
impartenies

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pinbura externa e interna apds reparos de: fissdrase. Wiineas,
com estabillzagéio E,."{ll..l recuperacio loczlizada do sletemia
estrutural. fs instalacfes hidrd ufjcas e Eretncas pOssXm.ser
restauradas mediante a revisdoe com s-ubshtu:-;&n evEnluaI
de algumas pagas despastadas noturalments, Eventualments
p::lss.:l 5ET NECELSAria a 5uh5t|tu1|;=§n dos rE-'n."E'EtEI'I'IEI'I‘tDS de
plsos ¢ paredes, de um ou de outeo cdmoda. Revisioda
impermeabilizagiio ou substituicio de telhas de cobertura,

Neressitanda de

‘Teparos importantes:

5260

Edlrm;au cujo estadp ge':ai POSsE sEr iEcupEl—.:IrI-u com
pmrur:l e:-:tern-a B mtﬂma, ::nm suhsntm;ﬁu I;EE pnnu& de
regu]anzasﬂg d'l 1I1.ren..'.tr|:1 reparus de Fssums 2 tnncas COMTE
estabillzagio c-,fou recupemg‘ﬁn de: gran-de pcme dn slstem,a
estrw:ural A5 Instata;ﬁe:—; hldmullcasu Ehf:l‘rltas- pns&am sar
rectauradas mediante suhst:t.uu;ﬁa e 5:|Ef;as hparrznl.es if
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m#Iaria -::Il:rs c-.?-mt:n:!us.. se faz necﬂssérla Sul';latlm;ad U
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Mecessitanda de
repargs importantes 3
edificacia sem valor

75,20

Edificagiia culd estado geral com estabilizagiio efou
recuperagio do sistema estrutoral, sulbstitbuicio da
regularizagda da alvenarta, reparos de fissuras e trineas,
Substituigio das instalagdes hidraulicas e elétricas.

5L b=stiluigSo das revestimentos de pisos'e paredes. .
Substituicho ha impermeabilizacdo ou do telhado,

Edificacda sem valar:

0000

Edificacio e stado de s,
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fls. 603

Anidlise do Elemento Comparativo 1
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Angelo Pavani fs. 604

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 1 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 1: Oferta de imovel, localizado a Rua Onze de Agosto - Vila América,
Santo Andre - SP, 09110-170

» Fonte: Rodrigues Imoveis, tel. (11) 4075-1358
» Data da Oferta: setembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 385.000,00

> Area Util: Au = 60,00 m?

» [ndice Fiscal: RS 731,32

A7

N2 garagem: 1 vaga

N2 de dormitdrio: 1

‘/‘)’

» N2 de Suite: 1
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Anilise do Elemento Comparativo 2
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Angelo Pavani fs. 606

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 2 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 2: Oferta de imovel, localizado a Rua Vinte e Quatro de Maio - Vila
América, Santo André - SP, 09110-150

‘;)‘

Fonte: Edmur Imoveis, tel. (11) 4996-9900

‘vf

Data da Oferta: setembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa=1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 430.000,00
» Area Util; Au = 60,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 598,35

» N2 garagens: 1 vaga

» N2de dormitério: 1

N2 de Sulte: 1

Y
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Angelo Pavani fs. 608

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 3 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 3: Oferta de imovel, localizado na Rua Gravata, Vila América, Santo
André, SP, 09110-480

‘;)‘

Fonte: Eduardo Imdveis ABC Imobiliaria, tel. (11) 4330-8880

‘vf

Data da Oferta: setembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa=1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 380.000,00
» Area Util; Au = 50,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 631,59

» N2 garagem: 1 vaga

» N2de dormitério: 1

N2 de Sulte: 1

A7
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Anilise do Elemento Comparativo 4
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Angelo Pavani fs. 610

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 4 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 4: Oferta de imovel, localizado a Dona Silla Nalon Gonzaga, Parque
Marajoara, Santo André - SP, 09112-000

» Fonte: Quinto Andar Imoveis, tel. (11) 4020-1955

‘;}'

Data da Oferta: setembro / 2025

A 74

Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 345.000,00
> Area Util: Au = 60,00 m?

[ndice Fiscal: RS 598,35

\}'}'

A7

N2 garagem: 1 vaga

> N2 de dormitério: 3
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fls. 611

Anidlise do Elemento Comparativo 5
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Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 5 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 5: Oferta de imovel, localizado a Rua José do Patrocinio, Vila Ameérica,
Santo André - SP, 09110-300

» Fonte: Imobiliaria Terraco Imoveis, tel. (11) 4972-7272

Data da Oferta: setembro / 2025

A 74

Y

Fator de Fonte: ff = 0,90

A7

Fator de Atualizacdo: fa = 1,00
» Valor da Oferta: Vo = RS 360.000,00

> Area Util: Au = 48,00 m?

Y

[ndice Fiscal: RS 731,32
» Ne2garagens: 1 vaga

» N2 de dormitdrio: 2
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Angelo Pavani fis. 614

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 6 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n? 6. Oferta de imavel, localizado a Rua Cristovao Colombo, Vila Ameérica,
Santo André - SP, 09110-160

‘;)‘

Fonte: Imobilidria Gold ABC Imdveis, tel. (11) 4902-1414

A 74

Data da Oferta: setembro / 2025

Y

Fator de Fonte: ff = 0,90

A7

Fator de Atualizacdo: fa = 1,00
» Valor da Oferta: Vo = RS 370.000,00

> Area Util: Au = 60,00 m?

[ndice Fiscal: RS 498,63

Y

» N2 garagem: 1 vaga
» N2de dormitério: 1

N2 de Sulte: 1

A7
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Angelo Pavani fs. 615

Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Anilise do Elemento Comparativo 7
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Angelo Pavani fs. 616

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 7 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n? 7: Oferta de imovel, localizado a Rua Onze de Agosto, Vila Ameérica,
Santo André - SP, 09110-170

‘;)‘

Fonte: Imobilidria Cazari, tel. (11) 4122-7777

‘vf

Data da Oferta: setembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa=1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 369.000,00
» Area Util; Au = 60,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 831,32

» N2 garagens: 1 vaga

» N2de dormitério: 1

N2 de Sulte: 1

A7

30

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por ANGELO PAVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2025 as 15:50 , sob o nimero WSNE25703086434

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012004-61.2020.8.26.0554 e cadigo PuisJFkD.



fls. 617

Angelo Pavani
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Angelo Pavani fs. 618

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 8 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:
» Elemento Comparativo n2 8: Oferta de imovel, localizado a Rua Nilo Peganha, Vila América, Santo
André - SP, 09110-310
» Fonte: Imobiliaria Reis dos Reis Imoveis, tel. (11) 2741-7860
» Data da Oferta: setembro / 2025
» Fator de Fonte: ff = 0,90
» Fator de Atualizagdo: fa = 1,00
» Valor da Oferta: Vo = RS 362.000,00
> Area Util: Au =58,00 m?
» [ndice Fiscal: RS 498,63
» N2garagens: 1 vaga
» N2 de dormitdrio: 1

» N2de Sufte: 1
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fls. 619

Angelo Pavani

Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Anidlise do Elemento Comparativo 9
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Angelo Pavani fs. 620

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 9 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 9: Oferta de imovel, localizado a Rua Doutor Almenor Jardim Silveira -
Jardim Alvorada, Santo André - SP, 09180-070

‘;)‘

Fonte: Corretor Fabio Oliveira Imdveis, tel. (11) 4221-4100

Data da Oferta: setembro / 2025

A 74

Y

Fator de Fonte: ff = 0,90

A7

Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 340.000,00
» Area Util: Au = 61,00 m?

» [ndice Fiscal: RS 432,15

» N2garagem: 1 vaga

» N de dormitdrio: 1

> Ne2de Suite: 1
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Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Andlise do Elemento Comparativo 10

aas EH D OB !
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Angelo Pavani fs. 622

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 10 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 10: Oferta de imovel, localizado a Rua Vinte e Quatro de Maio - Vila
América, Santo André - SP, 09110-150

» Fonte: Imobilidria Invictus Imaveis, tel. (11) 4432-4112
> Data da Oferta: setembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa = 1,00

> Valor da Oferta: Vo = RS 445.000,00

> Area Util: Au = 63,00 m?

[ndice Fiscal: RS 797,80

\}'}'

A7

N2 garagem: 1 vaga

> N2 de dormitérios: 1

N2 de Suite: 1

‘(’)‘
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Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019
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Angelo Pavani fs. 624

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 11 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 11: Oferta de imovel, localizado a Avenida Capitao Mario Toledo de
Camargo, 50 - Vila América, Santo André - SP, 09110-305

‘;)‘

Fonte: Freire Imobiliaria, tel. (11) 4238-4845

‘vf

Data da Oferta: setembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizagdo: fa=1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 320.000,00
» Area Util; Au = 50,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 698,90

» N2 garagens: 1 vaga

» N2 de dormitdrios: 2
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Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
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Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019
Andlise do Elemento Comparativo 12
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Angelo Pavani fis. 626

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 12 colhido através da Empresa do Ramo

Imobiliario:

» Elemento Comparativo n2 12: Oferta de imovel, localizado a Rua José do Patrocinio, Vila Ameérica,
Santo André - SP, 09110-300

‘;)‘

Fonte: Imobilidria Quinto Andar Imoveis, tel. (11) 4020-1955

A 74

Data da Oferta: setembro / 2025

Y

Fator de Fonte: ff = 0,90

A7

Fator de Atualizacdo: fa = 1,00
» Valor da Oferta: Vo = RS 375.000,00

> Area Util: Au = 70,00 m?

[ndice Fiscal: RS 731,32

Y

» Ne2garagens: 1 vaga

» N2 de dormitdrio: 2
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Angelo Pavani

Crea —SP 5062992159

Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

fls. 627

Planilha apresentando o Tratamento de Fatores com a Homogeneizagao, entre ao Imével do Processo com

os Comparativos Coletados.
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Angelo Pavani f. 628

Crea —=SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Média R: 5.804,28
Area 67,00

Valor : 388,886,923
|

desv .padrio 663,77

coef de variacdo 11,44

8- Média da Tendéncia Central Saneada com o seu Grau de Precisgo

De acordo com as normas recomendadas pelo IBAPE para saneamento dos dados amaostrais, deve-se
considerar como intervalo de variacao toleravel 30%. O grau de precisdo é aplicavel apenas no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e mede o grau de incerteza que a amostra permite a
avaliacdo, para o caso em tela tem-se.

LiIMite SUPETION weeeeeieiieeieies e ceeeeeee e e e RS 7.545,57 / m?
Limite INTEIIOT e e e e e e RS 4.063,00 / m?
Portanto:

Média do Valor Unit basico homogeneizado = RS 5.804,28 / m?

9- Calculo do Coeficiente de Variagdo da Amostra e Amplitude
Portanto a média amostral = RS 5.804,28
Portanto o Desvio Padrdo = RS 663,77

desvio padrdo

» S=
» X =média amostral

Sendo: CV =5/X

CV=1143%
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Angelo Pavani

Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

fls. 629

Limite Superion
LS = X + —
n—|
AP =Ls—Li —
X

» AP =amplitude do intervalo de confianca
» LS = limite superior
» LI =limite inferior
» X =estimativa de tendéncia central
» S =desvio padrao amostral
» N =numero de elementos pesquisados
» Ta/2 =variavel de Student
Portanto:

Ls = RS 6.075,70
Li = RS 5.532,85

AP =9,35%
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Angelo Pavani fs. 630

Crea =SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

10- Gréfico de Dispersdo

Vunit homog _
RS S577500| RS 577510 |

Grafico de Dispersdo

RS 7.300,00.
‘ . ‘RSEELDAS
R5.7.000,00 ' : 1 i [ —r

RS 6.700,00

&5 G.A00.00

RS 5.300,00

4 F.‘E er'u'}tw

VALORES UMITARIOS

% 5.500,00

fS 520000

W 490000

f5 4. 600.00 5
R54.700,00 R 5.000,00 RS 530000 R 5500 D0 RS 5.800,00 R$ 520000 RS6500,00  RSEB00,00
WALORES HOMOGENEIZADDS
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11-Valor do Imovel sob o Processo

O valor do imovel sob o processo avaliando resulta do seguinte produto:
Vi=Ax Vub, onde:

Vi = valor do imovel avaliando
A = area privativa construida da unidade do apartamento
Vub = valor unitario basico determinado

Portanto:
Vi=67,00 m? x RS 5.804,28

Vi = R$ 388.886,93

(Trezentos e Oitenta e Oito Mil e Oitocentos e Oitenta Seis Reais e Noventa e Trés Centavos)
(PARA SETEMBRO DE 2025)

12-Conclusdo do Perito

Conclui-se, portanto, a:

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE/SP

, na CONCLUSAO FINAL do Perito Judicial, o Engenheiro Civil Angelo Pavani, conclui-se:

Ao Parecer Técnico da Vistoria de Avaliacdo do imavel referente ao apartamento n2 01, integrante do
Edificio Condominio Residencial Itororo, situado na Rua Itorord, n2 117, Vila América, Santo André/SP,
CEP 09121-410, o seu Valor Capital Monetario estimativo é de

Vi = RS 388.886,93

(Trezentos e Oitenta e Oito Mil e Oitocentos e Oitenta Seis Reais e Noventa e Trés Centavos)
(PARA SETEMBRO DE 2025)
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13- Consideracdes do Perito

O laudo de Avaliagdo Tecnica Pericial foi elaborado através dos dados colhidos no local da vistoria in loco
ou seja no local do imovel ,assim determinado entre ambas as partes na data mencionada da vistoria
técnica como consta-se no inicio .

Na avaliacdo do trabalho realizado o perito procurou apresentar todas as documentacgoes fotograficas
com as suas anotacdes no local para assim haver um melhor entendimento das informacgdes.

Nas pesquisas foram consideradas e coletadas e analisadas as informacoes obtidas nas demais fontes
importantes dentro nos autos do processo e como as que o perito colheu em suas pesquisas.

O Laudo Pericial apresentado, portanto, o Perito ndo possui nenhum interesse pessoal na relagdo com
os envolventes dentro do Processo e nem contempla para o futuro, interesse algum deste trabalho.

Assim o presente Laudo Pericial foi elaborado pelo Perito e analisado dentro assim dos autos do
Processo, sendo assim encerrando o presente Laudo com as suas respectivas 46 folhas e coloco assim
as informacdes ou esclarecimentos necessarios, honrado, portanto com a Nomeacdo Presente.

Em termos em que,

Pede deferimento

Santo André, SP 17 de setembro de 2025
Angelo Pavani

Engenheiro Civil

Crea SP n? 5062992159
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