Tales Rogério Sanchez Galache
Membro Titular do IBAPE/SP 2207

Eng.° Civil CREA 5060563873
EXMA. SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DO FORO DE SANTO ANDRE - SP.

Processo Digital: 0014707-91.2022.8.26.0554
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca — Condominio.
Requerente: Edificio Comercial Z2.

Requerido: Jureia Participagdes e Empreendimentos Ltda ME.

TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE,
engenheiro civil, inscrito no CREA na 62 Regidao sob o n°® 5060563873/D,
Perito Judicial, nomeado nos autos supramencionados, agcao movida por
Edificio Comercial Z2 em face de Jureia Participacdoes e
Empreendimentos Ltda ME, tendo concluido os trabalhos periciais, vem

mui respeitosamente perante V. Ex3@ apresentar o seguinte:

LAUDO TECNICO
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. O objetivo do presente trabalho é a determinagdao do valor de
mercado do imdvel situado na Avenida Martim Francisco, n° 518,
sala 32, Vila Alto de Santo André - Santo André/SP.

1.2. Em fls. 135 dos autos este signatario € nomeado Perito Judicial

para determinar o valor de mercado do imével em estudo.

1.3. O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo é o

seguinte:

1.3.1. Vistoria do imdvel, bem como de sua circunvizinhanga,
colhendo os elementos e pesquisas necessarias para a

sua elaboracao.

1.3.2. Avaliagao do imével em estudo, determinando o seu valor
mediante as aplicagdes da ABNT NBR-14653-2 Norma de
Avaliacao de Bens -Iméveis Urbanos vigente até esta
data, apresentando os resultados através do presente

laudo.

1.3. Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases
para julgamento dos critérios e os elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensdo dos numeros adotados,
embora evitando-se fundamentacao muito prolixa dos dados

coligidos e analisados.
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Na presente avaliagao, assume-se que as dimensdes constantes
da documentacdo oferecida estdo corretas, que os titulos de
propriedade sao bons e que as informagOes fornecidas por

terceiros sao de boa fé e confiaveis.

Nao é assumida a responsabilidade sobre a matéria legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas
honrosas fungdes precipuamente estabelecidas em lei, codigo ou

regulamento.

Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne
aos defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, superposicdes de

divisas e outros que ndo sao objetos desta vistoria.

2. VISTORIA

2.1.

Conforme certidao de publicacao e relagao constante de fls. 159
dos autos, as partes tomaram ciéncia da vistoria que ocorreria
no dia 27.09.24 as 11h. No local estava presente o Sr. Walter
Dib, que se apresentou como subsindico do condominio e
aduziu que o conjunto 32 estava fechado e sem ocupantes.
Referido subsindico possuia as chaves de outra unidade (12),
vistoriada e considerada como situagao paradigma. Durante a
visita o Sr. Walter nos direcionou para a vaga 13, como sendo

referente ao conjunto 32.
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2.2. O imovel em estudo estd localizado em edificio comercial

situado na Av. Martim Francisco, 518, conforme mapa a seguir:
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2.3. Identificacdao do imovel:

De acordo com decisdao de fls. 69 dos autos, foi deferida a
penhora da parte ideal correspondente a 5,6678% do imdvel
descrito no Registro R.46 da matricula n® 38.432 do 2° Cartdrio
de Registro de Iméveis de Santo André - SP (fls. 39/66),
Classificagao Fiscal da Prefeitura Municipal de Santo André n°

0.10.103.025.0, referente a sala n® 32 do empreendimento.

De acordo com quadro de areas constantes em fls. 41/42 dos
autos do processo 1028981-48.2019.8.26.0554, o imovel em
estudo possui a area privativa de 56,635m2 e a fracao ideal de
0,05677, informacdes que serao consideradas para efeito de

calculo.
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A seguir, as ilustracdes fotograficas obtidas durante a vistoria

realizada:

Vista parcial da Av. Martim Francisco, no trecho

onde se localiza o imoével
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A seguir algumas ilustragoes fotograficas tomadas no interior do
imovel considerado como situagao paradigma (conjunto 12):
uif“ R l||||
Vista corredor de circulacao interna do 1° andar
Vista da porta de entrada da unidade 12
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Vista interna do imovel

A seguir ilustracdes fotograficas do estacionamento do edificio
(ao imdvel em estudo corresponde uma vaga de garagem, de
acordo com informacgdes prestadas no local, sendo que o
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subsindico indicou como sendo a vaga atualmente
correspondente a unidade em tela a vaga de numeral 13, na
avaliacdao consideramos como hipdétese que a unidade em
estudo corresponda uma vaga de garagem analogamente ao
que indicam os dados de trés elementos comparativos situados
no mesmo empreendimento, juntados ao presenta laudo):
Imagem de informagao contida no interior do
elevador do empreendimento, que indica a vaga
13 correspondente a sala 32, objeto de avaliacao.
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Vista do estacionamento subsolo do

empreendimento

De acordo com informagdes prestadas pelo Sr. Walter Dib,
subsindico que acompanhou a vistoria, o conjunto objeto da
avaliacdo apresenta acabamentos construtivos simples,
similares aos acabamentos da maioria das unidades do prédio e

como distribuicao interna possui sala e dois banheiros.

3. AVALIACAO

3.1.

Conforme constante na sentenca de fls. 122/124 dos autos do
processo 0014707-91.2022.8.26.0554, o Edificio Comercial Z2,
ajuizou acao de cobranca de cotas condominiais, sendo assim
faz-se necessaria a avaliacdao do imovel para a determinagao do

seu valor de mercado.
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Para a determinagao do justo, real e atual valor de mercado do
imovel ora avaliando, que servira de base para a determinagao
do seu valor de mercado, este signatario valeu-se dos métodos
correntes adotados pela moderna técnica avaliativa, bem como
das Normas para Avaliacdoes de Imédveis do Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia — IBAPE.

Nas avaliacdes existem, fundamentalmente, quatro métodos

basicos de avaliagao:

o comparativo de dados de mercado.
o do custo.
o da capitalizagao da renda.

o método evolutivo.

O método comparativo de dados de mercado consiste em se
determinar o valor locativo do imével pela comparagdo com
outros similares, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a
mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade
linear. No processo comparativo, a comparacao entre o imdvel
em exame e 0s pesquisados é feita levando-se em conta as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicdes de formulas préprias. Consideram-se também
os coeficientes de transposicao, de profundidade, de testada, de

depreciagao e outros.
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O método do custo - substituicdo ou reproducdo, baseia-se
essencialmente na manipulacdo de orgamentos sumarios ou
pormenorizados visando a obtencao do preco da construcao para
o terreno, lanca mao dos métodos comparativos e da previsao de

encargos.

O método da capitalizacao da renda apura o valor do imdvel pela
capitalizacao da renda real ou prevista liquida, como se fosse
aplicada no mercado normal, mediante a utilizagdo de taxas
convenientes de renda e de operacao. Dada a sua grande
sensibilidade, posto que pequenas oscilagbes das taxas
empregadas apresentam grande variagcao dos valores obtidos,
este método é particularmente indicado para controle dos

demais.

O método evolutivo consiste na conjugacao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados os custos de reproducao das

benfeitorias devidamente depreciados.

No caso em estudo o valor locativo do imodvel sera determinado

pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

3.8.1. O comparativo de dados de mercado, para a apuragao
do valor basico unitdrio de metro quadrado da area
privativa, cuja avaliacao foi feita segundo o critério do
metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacao ou desvalorizacdo, em consonancia com as
Normas para Avaliagdes de Imodveis do Instituto

Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia -
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IBAPE. Para tanto procedeu-se uma cuidadosa pesquisa

de elementos, colhida em imobilidrias desta regido.

As préprias peculiaridades do imdével avaliando, desaconselham o
emprego de quaisquer outros métodos avaliativos, ainda que sé

a titulo de verificagao.

Em relagcdo aos elementos comparativos, foi possivel identificar
em oferta amostras com caracteristicas similares ao imovel

objeto de avaliacao.

O imdvel em estudo se trata de um conjunto comercial.
Conforme constante em fls. 42 dos autos do processo 1028981-
48.2019.8.26.0554, a unidade 32 da Edificio Comercial Z2 possui

area privativa de 56,635m=2.

A seguir as planilhas de calculo que conduzirdo ao valor de

mercado do imoével em estudo, valido para setembro/2024:

QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDERECO DO IMOVEL

INFORM ACOES PRECO iNDICE | PADRAO |IDADE APAR. AREA

N
VIA

No

FONTE

FONE

(R$)

FISCAL

ACABAM.

(ANOS)

UTIL (M?)

VAGAS

DATA

Avenida M artim Francisco

518

Furtado Iméveis

11) 4438-6030

250.000,00

1,00

1,410

25

55,00

29/09/24

Avenida M artim Francisco

518

Furtado Imbveis

11) 4438-6030

270.000,00

1,00

1,410

25

56,00

29/09/24

Avenida M artim Francisco

518

Caldeira e Germiniani

290.000,00

1,00

1,410

25

55,00

29/09/24

Rua Oratério

1634

Edmur Iméveis

11) 4996-9900

330.000,00

0,95

1,410

70,00

29/09/24

alslw|v| =

Rua Oratério

1634

Colonia Iméveis

Q)]
Q1))
(1) 2382-7606
Q)]
(1) 4996-8700

290.000,00

0,95

1410

76,00

o | |2 |a |=

29/09/24

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO

Setor

padrao

1,41

Quadra

idade

25

0,531 |

indice fiscal

Area util

56,64

vagas

andar

1,020 |

r 2,50

indice vagas 0,1

indice fiscal

considerado 1

fixo 0
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fls. 183

MOGENEIZAQZ\O DA AMOSTRA Homogeneizacéo do fator indice fiscal Homogeneizacédo do fator vagas
Valor Area vu INDICE
N F Fonte
Oferta andar atil FISCAL Fl (Vu x FI)-Vu Vu homog. vagas Fv (Vu x FI)-Vu Vu Homog.
1 250.000,00 0,90 1 55,00 4.090,91 1,00 1,00 0,00 4.090,91 1 1,0000 0,00 4.090,91
2 270.000,00 0,90 2 56,00 4.339,29 1,00 1,00 0,00 4.339,29 1 1,0000 0,00 4.339,29
3 290.000,00 0,90 4 55,00 4.745,45 1,00 1,00 0,00 4.745,45 1 1,0000 0,00 4.745,45
4 330.000,00 0,90 4 70,00 4.242,86 1,00 1,00 0,00 4.242,86 0 1,2000 848,57 5.091,43
5 290.000,00 0,90 6 76,00 3.434,21 1,00 1,00 0,00 3.434,21 0 1,2000 686,84 4.121,05
Média 4.170,54 Média 4.170,54 Média 4.477,63
L. Inf. 2.919,38 L. Inf. 2.919,38 L. Inf. 3.134,34
L. Sup. 5.421,71 L. Sup. 5.421,71 L. Sup. 5.820,91
Desvio 477,69 Desvio 477,69 Desvio 431,37
cV 0,115 cV 0,115 cV 0,096
Sim SImM
Homogeneizacédo do fatoridade Homogeneizacédo do fator padrdo
coef.
idade idade Fi (Vu x F)-Vu Vu homog. padrao Cp (VuxFl)-Vu | yy homog. |
25 0,531 1,0000 0,00 4.090,91 1,41 1,0000 0,00 4.090,91
25 0,531 1,0000 0,00 4.339,29 1,41 1,0000 0,00 4.339,29
25 0,531 1,0000 0,00 4.745,45 1,41 1,0000 0,00 4.745,45
15 0,684 0,7763 -949,00 3.293,86 1,41 1,0000 0,00 4.242 .86
15 0,684 0,7763 -768,13 2.666,08 1,41 1,0000 0,00 3.434,21
Média 3.827,12 Média 4.170,54
L. Inf. 2.678,98 L. Inf. 2.919,38
L. Sup. 4.975,25 L. Sup. 5.421,71
Desvio 837,80 Desvio 477,69
CV 0,219 CcV 0,115
SIM SIM
Homogeneizacao do fatorandar 5 SANEAMENTO DA AMOSTRA
SOMATORIA
coef. pos FATOREs | VYU total | saneamento |Saneamento | Saneamento
andar andar Ca (Vux Fl)-Vu | yy homog. 1 2 3
1 1,000 1,0200 81,82 4.172,73 1,00 4.090,91 4.090,91 4.090,91 4.090,91
2 1,010 1,0099 42,96 4.382,25 1,00 4.339,29 4.339,29 4.339,29 4.339,29
4 1,030 0,9903 -46,07 4.699,38 1,00 4.745,45 4.745,45 4.745,45 4.745,45
4 1,030 0,9903 -41,19 4.201,66 0,98 4.142,43 4.142,43 4.142,43 4.142,43
6 1,050 0,9714 -98,12 3.336,09 0,98 3.352,92 3.352,92 3.352,92 3.352,92
Média 4.158,42 4.134,20 4.134,20 4.134,20 4.134,20
L. Inf. 2.910,90 2.893,94 2.893,94 2.893,94 2.893,94
L. Sup. 5.405,95 5.374,46 5.374,46 5.374,46 5.374,46
Desvio 505,23
0,121
NAO
15

RUA DAS MONCOES, 420, CJ. 72 — BAIRRO JARDIM — SANTO ANDRE — SP — CEP 09090-521 — FONE: (11) 4990-1515
pericias@galache.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2024 as 06:44 , sob o numero WSNE24703635720

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014707-91.2022.8.26.0554 e cddigo 1lgDyuAq.



fls. 184

Tales Rogério Sanchez Galache
Membro Titular do IBAPE/SP 2207

Eng.° Civil CREA 5060563873
Considerando o valor unitdrio homogeneizado e saneado de
R$4.134,20/m2 e a area privativa do imdvel de 56,635mz2,
temos, a seguir, o valor de mercado do imédvel, valido para
setembro/2024:

Vm = R$4.134,20/m2 x 56,635m?
Vm = R$234.140,39

Ou, em numeros redondos:

Vi = R$234.000,00

(Duzentos e trinta e quatro mil reais)

Valor este valido para setembro de 2024

4. CONCLUSAO.

4.1. Conforme exposto no item 3 do presente trabalho, o valor de

mercado do imdvel, em nimeros redondos, é igual a:

Vi = R$234.000,00

(Duzentos e trinta e quatro mil reais)

Valor valido para setembro/24
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6. CONSIDERACOES FINAIS.
6.1. O perito atesta que a presente avaliagao obedeceu
criteriosamente, os seguintes principios fundamentais:

6.1.1. Os honorarios profissionais do perito, ndao estdo sujeitos
as conclusdes deste Laudo Técnico.

6.1.2. O perito ndao tem no presente, nem contempla para o
futuro, interesse algum ao bem objeto desta avaliacao.

6.1.3. O perito nao tem nenhum interesse ou inclinagao
pessoal em relagdo a matéria envolvida neste Laudo
Técnico.

6.1.4. No melhor conhecimento e crédito do perito, as
analises, opinides e conclusGes expressas no presente
trabalho sao baseadas em dados, diligéncias, pesquisas
e levantamentos verdadeiros e corretos.

17
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7. ENCERRAMENTO

7.1. Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo
Técnico que é composto por 18 (dezoito) folhas impressas por
computador apenas de um lado sendo a Uultima datada e

assinada pelo signatario.

7.2. O perito coloca-se ao inteiro dispor de V. Ex2@ para os

esclarecimentos que se fizeram necessarios.

Santo André, 29 de setembro de 2024

Tales R. Sanchez Galache
Eng® Civil Pés-graduado em
Avaliacoes e Pericias de Engenharia
CREA 5060563873/D
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TRINUNAL I JUSTRCA,

DECISAO
Processo Digital n°: 0014707-91.2022.8.26.0554
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio
Exequente: Edificio Comercial Z.2
Executado: Jureia Participacdes e Empreendimentos Ltda Me
CONCLUSAO

Em 1 de julho de 2025, fago estes autos conclusos a Exma. Sra. Dra. Adriana Bertoni Holmo
Figueira, MM. Juiza de Direito da 5* Vara Civel da Comarca de Santo André - Marcelo Angelo
Fontonlam — Chefe de Secdo Judiciario.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Alberto Gentil de Almeida Pedroso

Vistos,

Intimados para se manifestarem sobre o laudo, o exequente concordou (fls.
182/183) e a executada quedou-se inerte (fls. 208).

Isto posto HOMOLOGO o laudo pericial para acolher a avaliagdo do
imovel penhorado, "parte ideal correspondente a 5,6678% do imdvel descrito no Registro
R.46 da matricula n°® 38.432 do 2° Cartorio de Registro de Imoéveis de Santo André-SP,
Classificacdo Fiscal da Prefeitura Municipal de Santo André n°® 0.10.103.025.0, referente a
sala n° 32 do empreendimento”, no valor de R$ 234.000,00, base: setembro/2024 (fls.
169/186).

Para apreciacdao do pedido de praceamento venham aos autos a matricula do
imovel e a planilha de débitos atualizadas.

Ap0s, tornem.

Int.

Santo André, 01 de julho de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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