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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE INDAIATUBA, ESTADO DE SAO PAULO.
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MARCELO FERREIRA SANTOS, Engenheiro Civil,
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1.0) PRELIMINARES

O presente Laudo foi elaborado de acordo com as Normas ABNT NBR 14653
- 1: 2019, Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais; ABNT NBR 14653
- 2: 2011, Avaliacado de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, em especial seu item
8.2.1.4.2; Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP - 2019 e estudos
consagrados na Engenharia de Avaliacdes, aprovados pelo Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.

Dentre seus objetivos destacam-se primordialmente o aprimoramento, a
divulgacao e a transmissao do conhecimento técnico nas areas de atuacgao de seus
associados.

2.0) LOCALIZACAO

Imagem 01: Localizagédo do Estado de Sao Paulo em relagdo as divisas com outros estados.
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Imagem 02: Municipio de Indaiatuba SP, em relagao as divisas com municipios limitrofes.
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Imagem 03: Bairro Campo Bonito, Complexo de condominio, Indaiatuba SP.
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Imagem 05: Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP.
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, Bloco 13, Apt. 12, Indaiatuba SP.
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Imagem 08 /09: Bloco 13, Apt. 12, Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP.

2.1. VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Cédigo de Processo Civil, a pericia foi
previamente agendada e a vistoria foi realizada no dia 18/06/2021, ndo teve
acompanhamento de ambas as partes.

3.0) FINALIDADE DO LAUDO

O presente trabalho tem por finalidade, avaliar o imével penhorado descrito na
matricula n® 11.627, registrado no Cartério de Registro de Imoveis Indaiatuba SP.

4.0) OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo, informar o valor mais justo do mercado

do imdvel, baseado e fundamentado através de estudos e normas técnicas.
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5.0) OBJETO

O objeto do presente trabalho, € um apartamento residencial com uma area
construida de 51,00m?2. O imével possui (02) dois dormitérios, (01) um banheiro, (01)

uma sala e uma (01) uma cozinha.

6.0) CARACTERISTICA DO BAIRRO

O bairro esta localizado préximo ao complexo de industria, o imével avaliando
situa-se, aproximadamente 10 km de distancia do centro da cidade de Indaiatuba SP,

esta localizado num bairro destinado a moradia e comércio em gerais.

O bairro apresenta os melhoramentos publicos essenciais, tais como: rede de
agua; luz; esgoto; telefonia; iluminacdo publica; pavimentacdo; arborizacdo e
transporte publico.

6.1 - CONDOMINIO ANGELLIN

O condominio possui uma completa infra - estrutura que privilegia a liberdade,
seguranca, conforto, qualidade de vida para seus moradores. Possuiu quadra, saldo

de festa e playgrounds.

Quanto a segurancga, possuiu portaria com cameras de monitoramento, o
condominio € murado nas divisas, possuiu cerca elétrica sobre os muros e a ronda

motorizada e armada 24hrs.
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7.00 METODOLOGIA

Conforme preconiza a ABNT NBR 14653 - 1: 2019 / NBR 14653 - 2:2019
Imbveis Urbanos, para encontrar o valor mais justo de mercado do imével avaliando,

foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Portanto, aplicando as tabelas 3 e 4 da referida Norma, a avaliacao do imével
se enquadra no Grau Il de Fundamentacao e em fungéo da amplitude do intervalo
de confianca de 60% em torno do valor central.

8.0) DIAGNOSTICO DO MERCADO

De acordo com o Cadastro Geral de Emprego e Desemprego (Caged), que
avalia apenas empregos com carteira assinada, a industria da construcao civil é o
setor com mais vagas de janeiro de 2020 a novembro de 2020 (157.881 mil), o que
mostra um aumento de 34,6% em relacdo ao mesmo periodo em relagédo ao ano de
2019.

O aumento no emprego da construcao civil esta ocorrendo porque o setor vem
ampliando a utilizacdo da sua capacidade produtiva. De acordo com a Confederagao
Nacional da Industria (CNI), em novembro, a construcao civil atingiu 63% de

utilizacdo da capacidade operacional, o maior nivel desde dezembro de 2014.

Para 2021, espera-se 0 maior crescimento do setor em 8 anos, sendo que 0
Produto Interno Bruto (PIB) do segmento deve avancgar 4% em 2021 — depois de
recuar 2,8% em 2020. Assim, o mercado da construgdo civil tem grandes

expectativas para 2021, e conta com varias tendéncias para este novo periodo.

m Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
o E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com
CREA-SP  [5ne (011) 9 9489 8201
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A industria da construgao iniciou 2021 com expectativa de crescer 4% no ano,

0 que corresponderia a sua maior alta desde 2013. No entanto, com o cenario

imposto pela falta de insumos, a estimativa para o Produto Interno Bruto (PIB — soma

de toda a riqueza produzida) do setor caiu para 2,5% em 2021.

9.0) PESQUISA DE MERCADO

9.1 AMOSTRAS DE PESQUISA DE MERCADO

PESQUISA DE MERCADO DE PRECOS DO M?

N® DE - AREA
AMOSTRAS LOCALIZACAD CONSTRUIDA VALOR WVALORSME
1 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 123.000,00 RS 2.411,76
2 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 165.000,00 RS 3.235,29
3 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 160.000,00 RS 3.137.25
4 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 202.000,00 RS 3.960,78
5 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 165.000,00 RS 3.235,29
6 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 165.000,00 RS 3.235,29
7 Condominio Angellin - Indaiatuba SP 51,00 RS 175.000,00 RS 3.431,37

RESUMO DOS ELEMENTOS

MEDIA = R$: 22.647,06 / 07 = R$: 3.235,29/m?

VERIFICAGAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

-30% = R$:3.235,29/m? X 0,70 = R$: 2.264,71/m?

+30% = R$:3.235,29/m? X 1,30 = R$: 4.205,88 /m?

m Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
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A Média dos elementos (01;02;03;04;05;06 e 07), sera o valor basico unitario
do metro quadrado do terreno e benfeitorias a ser adotado na presente avaliacao e
igual a R$: 3.235,29m2.

9.2) VALOR DO IMOVEL

O valor em consonancia com os itens sera dado pela seguinte expressao:
VF = AC X VA X FA, onde:

VF: Valor Final

AC: Area Construida
VA: Valor da Amostra
FA : Fator Ofera

VF: 51,00m2 x R$: 3.235,29m2 x 0,9 = R$: 148.500,00

Valor arredondado

VALOR DO IMOVEL R$: 148.500,00

(Cento e quarenta e oito mil e quinhentos reais)

Valido para o més de junho de 2021.

(E} Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
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10) CONCLUSAO

Encerrados os trabalhos, este signatario conclui o valor mais justo de mercado
para o imével penhorado, descrito na matricula n® 11.627, apartamento n°12, bloco
13 localizado na Rua Benedita Carvalho n925, Indaiatuba - SP, o valor de
R$:148.500,00 (Cento e quarenta e oito mil e quinhentos reais), valido para o més
de junho de 2021.

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informagbes técnicas
necessarias, para convicgao das partes e a Meritissimo Juizo, e assim coloco me a

vossa inteira disposicao para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

11) ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo é composto de 24 paginas todas de

um lado s0, rubricadas pelo avaliador, que subscreve a primeira e Ultima pagina.

ltu SP, 07 de julho de 2021.

Marcelo Ferreira Santos

Engenheiro Civil / CREA: 5062541370

Apéndice | - Pesquisa de campo
Apéndice Il - Relatério Fotografico

Apéndice lll - Grau de Fundamentagao
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APENDICE |

Pesquisa de mercado de valor de imdveis semelhantes ao bem
avaliando, amostras coletadas no mesmo condominio, com as

mesma condicdes e caracteristicas.
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Elemento 1
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Codigo 1004969-49/001

Melhoramentos

Pavimentacdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
iluminagdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.

Area 51,00m?>

Preco RS: 123.000,00

Fonte WebLeildes (11) 3392-3446
Origem Site

Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com

CREA-SP [0 (011) 9 9489 8201
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Elemento 2
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Codigo AP0295

Pavimentagdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
Melhoramentos iluminagdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.

Area 51,00m*

Preco RS: 165.000,00

Imobiliaria RS Indaiatuba. (19) 3394-0884(19) 99591-

Fonte
6855
Origem Site

Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
. E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com
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Elemento 3
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Caodigo APO0O0837

Melhoramentos

Pavimentagdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
iluminacdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.

Area 51,00m?
Prego RS: 160.000,00
Fonte AZEVEDO ALVES NEGOCIOS IMOBILIARIOS (19) 3894-
8441(19) 99636-8441
Origem Site
Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com

CREA-SP Fone (011) 9 9489 8201
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Elemento 4
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Codigo AP1486
Pavimentacdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
Melhoramentos iluminagdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.
Area 51,00m?
Preco RS: 202.000,00
e Tendolmdveis LTDA- ME/ (11) 3458-8340(11) 98824-
3613
Origem Site
Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com

CREA-SP [0 (011) 9 9489 8201
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Elemento 5
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Codigo AP3021
Pavimentacdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
Melhoramentos | iluminagdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.
Area 51,00m?
Preco RS: 165.000,00
Tendolméveis LTDA- ME/ (11) 3458-8340(11) 98824-
Fonte
3613
Origem Site
Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com

CREA-SP e (011) 9 9489 8201
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Elemento 6
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Codigo 28181

Melhoramentos

Pavimentagdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
iluminagdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.

Area 51,00m*

Preco RS: 165.000,00

Fonte Visdo Imoveis. (19) 3875-6230
Origem Site

Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com

CREA-SP ¢ (011) 9 9489 8201
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Elemento 7
Local Condominio Residencial Angellin, Indaiatuba SP
Cadigo AP00150

Melhoramentos

Pavimentagdo, rede de dguas, pluviais e esgotos;
iluminacdo, energia elétrica, telefone, TV a cabo,
servigos de coletas de lixo e correios.

Area 51,00m?

Preco RS: 175.000,00

Fonte Absolutimodveis / {19) 98918-0779(19) 99279-1055
Origem Site

Data 20/06/2021

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370

E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com

CREA-SP  [ne (011) 9 9489 8201
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Fotografia 01:

\

Frente do Condominio Fotografia 02: Condominio Angellin

Fotografia 03: Cozinha Fotografia 04: Banheiro

Fotografia 05: Sala Fotografia 06: Entrada do bloco

Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
. E-mail: periciasaguiaengenharia@gmail.com
CREA-SP [0 (011) 9 9489 8201
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Marcelo F. Santos — Engenheiro Civil - Crea SP: 5062541370
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SERVICO ENGENHARIA LEGAL
APENDICE Il
Grau de Fundamentacéao
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CREA-SP ;e (011) 99489 8201
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—

Analise do grau de fundamentacio e precisdo do referido rrabalho, de acordo com a norma da ABNT NBR
14653-2:2011

Tabela de Grau de Fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

e Grau
Itens Descrigao -
3 2 1 Laudo

) Caracterizagdo do imével Complgr:a q.L_I.B.I'IICI a todas as Con]PIefa quanto aos fatores Adogdo de situagdo paradigma 3

avaliando variaveis analisadas utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados

2 da mercado, efetivamente 12 5 3 2

utifizados

. Apfesemaggo iE . ) . Apresentacdo de informagies
informagdes relativas a fodas | Apresenfagio de informacdes .
e o . relativas a todas as
Identificagao dos dados de | as caracteristicas dos dados refativas a fodas as P

3 - - caracteristicas dos dados 3

mercado analisadas, com fofo e caracteristicas dos dados

.. R correspondentes aos fatores
caraclerisiicas observadas analisadas utilizadas
pelo autor do lawdo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,805 125 0.50a 200 0,40 a 2,50 2
fatoras

* Mo caso de utilizag@o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois & desejavel que, com um numero
menor de dados de mercado a amostra seja menos heterogénea

Total de pontos obtidos I 10
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau Ill, sdo obrigatorias:
a) apresentac3o do laudo na modalidade completa; OK
_ ) = _ - oK
b)identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao
¢) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central OK

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - Para fins de enguadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser consideradps os
seguintes critérios:

a) na Tabela acima, identificam-se trés campos (Graus lll, ll e ) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau 1 terd 1 ponto; do Grau ll tera 2 pontos e do Grau |l tera 3 pontos;

¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo 3 tabela abaixo.

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus i [1] ! LAUDQO
Pantos Minimos 10 6 4
Itens obrigatorios no graw 2 e 4 po minimo no Grau | 2 e 4 no minimo ne Grau e . )
. . Todos, no minimo no Grau |
correspondente Il e o5 demais no Grau If 05 demais no Grau |

WIDU21700768123

umero

10:59 , sob o n(

as

(%)
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