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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULDO.

Processo n® 1020219 -48/16

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil, registrado
no CREA sob o0 n® 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agcéo que
segue o procedimento comum, ajuizada por IZILDA APARECIDA DA CUNHA
LUIZ E OUTRO em face de BENEDITO GONCALVES CUNHA E OUTRO, em
curso perante esse M.M. Juizo e respectivo cartério, em atencdo ao R.
Despacho de fl. 256 dos autos, vém mui respeitosamente a presenca de
V.Exa., apresentar meu trabalho por intermédio deste
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1. CONSIDERACOES

ApGs vistoriar o imovel e realizar o necessario levantamento topografico
do terreno e da silhueta da edificacdo nele erigida, este signatario ofereceu o
laudo pericial com fotos, esquemas graficos do terreno, e sua avaliagdo de
mercado conforme solicitado, que se acha acostado as fls. 177 a 228 dos

autos.

Os requeridos Benedito Gongalves Cunha e Maria Eloiza Peregrin da
Cunha em sua peticédo de fls. 237 e 238 dos autos, concordaram parcialmente
com o trabalho pericial desenvolvido, requerendo porém esclarecimentos sobre
a metodologia da avaliacdo apresentada no Laudo Pericial, o que o fizeram
mediante a apresentagcdo de 8 ( oito ) quesitos suplementares, sendo
devidamente respondidos por este perito nos Esclarecimentos de fls. 245/250
dos autos.

Em manifestagdo aos esclarecimentos periciais oferecidos, ainda os
requeridos Benedito Gongalves Cunha e Maria Eloiza Peregrin da Cunha em
sua peticao de fls. 253/254 dos autos, requereram que a pericia procedesse a
avaliacdo ou a vistoria interna da edificacdo erigida no imével objeto da acgéao,
determinando para tanto dia e hora afim de que estivessem presentes para
abrir e franquear o ingresso deste signatario ao seu interior, o que foi
determinado entédo pelo Douto Magistrado em R. Despacho de fl. 256 dos atos.
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2. VISTORIA INTERNA DA EDIFICACAO

No dia 24 de Fevereiro de 2.021 as 11:30 horas conforme peticionado a
fl. 264 dos autos, este perito se dirigiu a Rua Lopes Trovao n® 77 esquina com
a Rua Batista de Barros, no bairro Jardim Clara, Municipio de Santo André,

com o objetivo de realizar a vistoria interna da edificacao.

Ao adentrar no imoével foi constatado que existe ali trés unidades
autdbnomas ou trés apartamentos com acessos independentes, sendo um
apartamento ao nivel da Rua Lopes Trovao correspondendo ao pavimento
térreo, outro apartamento também com acesso por essa via publica situado no
segundo pavimento, e um outro apartamento também com acesso por essa via

publica situado abaixo do pavimento térreo ou subsolo.

Diante da complexidade da disposicdo destes apartamentos na
edificacdo, a pericia solicitou as partes através da peticao de fl. 267 dos autos,
que disponibilizassem a planta do projeto aprovado da edificagcdo junto a
Prefeitura de Santo André, o que foi prontamente atendido com fragmentos da
planta juntada nos autos e outra planta inteira encaminhada ao escritorio deste
perito.

Analisando a planta da edificacdo que é uma peca grafica de grandes
dimensdes, a pericia constatou que se trata de projeto de aprovacao de uma
construgao residencial, ou seja uma edificacdo unifamiliar, aprovada através do
processo municipal n® 55.013 de 23/12/1.991, e alvara n® 1.243 lavrado em
13/05/1.992.
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Devido a forte declividade do terreno para os fundos esta edificacao
unifamiliar foi projetada e aprovada contendo uma area total construida de
165,81m?2, com os seguintes pavimentos, dependéncias e areas:

- "Subsolo 1" - Quarto de Empregada, Lavanderia, e um W.C - area construida
de 31,85m?;

- "Subsolo 2" - cdmodo de Despejo - area construida de 13,32m?;

- "Pavimento Térreo" - Sala, Cozinha, Hall, Armario, Lavabo, e Area de Servico
area construida de 55,84m2;

- "Pavimento Superior" - Sala de TV, uma Suite, Dormitério, e Banheiro - area
construida de 64,80mz2;

Houve uma modificacdo e acréscimo de area construida da edificacao
com a construcado de dois pavimentos localizados no recuo frontal do terreno,
que conforme a Averbagdo 02 na Matricula 130.206 consta que da certidao
n® 3.699/2.013, expedida pela Prefeitura Municipal de Santo André aos 07 de
Outubro de 2.013, foi construido o prédio n® 77 da Rua Lopes Trovao, com uma
area total de 238,00m2, a qual a pericia se baseou para os calculos de
avaliacao.

Foram executadas reformas nas dependéncias da edificacdo onde foram
criados trés apartamentos ou unidades autbnomas, que a pericia para efeito de
avaliagdo enquadrou a totalidade da edificacdo como sendo "apartamento
padrdao econbmico", mas que na realidade se trata de uma residéncia
adaptada, pois nao houve um projeto especifico para constru¢cao de um edificio
de apartamentos.

A seqguir estdao fragmentos da planta aprovada da edificacdo, e na
sequencia fotografias dos apartamentos vistoriados.
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Folha de rosto da planta aprovada da edificagéo.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone /Fax (011) 2671.1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br Pag. 5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2021 as 12:38 , sob o nimero WSNE21702241882

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020219-48.2016.8.26.0554 e cddigo 148mMV2w.



fls. 386

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Pavimento térreo conforme a planta aprovada da edificagéo.

. SUFPE RIUR

Pavimento superior conforme a planta aprovada da edificacao.

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
Fone /Fax (011) 2671.1616 com. - E-mail = fabio@martin.eng.br Pag. 6

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2021 as 12:38 , sob o nimero WSNE21702241882

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1020219-48.2016.8.26.0554 e cddigo 148mMV2w.



fls. 387

"MZAWWSY| 0B1p0d 8 $550°92°8°9T0Z ' 87-6TZ0Z0T 0SS220.d O SWIOJUI ‘Op*olUsWNd0geIoUaIBjuUODILge/Bd/ebipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1sjuod eled
Z88T¥220/TZINSM 0Jawnu 0 qos * 8£:ZT Se TZ0Z/80/S0 Wa ope|od01oid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap feungul 8 NILYYIN Olgv4 Jod swuswienbip opeuisse ‘feuiflo op eidoo 9 oluswnoop 81s3
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SuUB-SOLO 2

edificagéo.

Subsolo 2 conforme a planta aprovada da
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APARTAMENTO DO ANDAR TERREO
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FOTO N2 1 — Vista de quem da Rua Lopes Trovao olha para a fachada da
edificacdo, estando apontado o0 acesso ao apartamento do andar térreo.
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FOTO N2 3 — Vista da sala do apartamento do andar térreo.
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FOTO N2 4 — Vista da cozinha do apartamento do andar térreo.
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FOTO N2 5 — Vista do dormitério do apartamento do andar térreo.
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FOTO N2 7 — Vista do banheiro do apartamento do andar térreo.
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APARTAMENTO DO ANDAR SUPERIOR
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FOTO N2 8 — Vista de quem da Rua Lopes Trovao olha para a fachada da
edificagéo, estando apontado o0 acesso ao apartamento do andar superior.
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Fone / Fax (011) 2671.1616 com. - E-mail
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FOTO N2 10 - Vista da escada de acesso ao apartamento do andar superior.
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FOTO N2 11 — Outra vista da escada de acesso ao apartamento do andar

superior.
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Fone / Fax (011) 2671.1616 com. - E-mail

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000

FOTO N2 12 — Vista da sala do apartamento do andar superior.



fls. 400

"MZAINW8Y] 061p0d 8 ¥G60°92'8'9T0Z 87-6TZ02Z0T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuswndodeldualajuoliiqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus 0 assase ‘[eulblio o J11ajuod ered
Z88T¥ZZ0LTZINSM 0Jawnu 0 qos * 8€:2T Sk TZ0Z/80/S0 Wd 0pe|oooioid ‘ojned 0eS 9p 0peis3 op eansn( ap feungul @ NILYVIN Olgv4 Jod sjuswenbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 oluswnoop 8is3

20

ag.

s

fabio@martin.eng.br P

Fabio Martin
Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Fone / Fax (011) 2671.1616 com. - E-mail

R. Emilia Marengo, n® 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sao Paulo - CEP 03336-000
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APARTAMENTO DO SUBSOLO

FOTO N2 18 — Vista de quem da Rua Lopes Trovao olha para a fachada da

edificagéo, estando apontado o acesso ao apartamento do subsolo.
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FOTO N2 19 — Vista do acesso ao apartamento do subsolo.
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FOTO N2 20 — Vista da porta de acesso ao apartamento do subsolo.
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FOTO N2 21 — Vista da cozinha do apartamento do subsolo.
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224 — Vista da porta de acesso ao subsolo 2.
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3. AVALIACAO

O terreno que compde o imovel sito a Rua Lopes Trovao n® 77 esquina
com a Rua Batista de Barros foi avaliado no Laudo Pericial de fls. 177/228 dos
autos em R$ 88.247,38 valido para o més de Agosto de 2.019, considerando
sua area real de 118,32m? apurada apds levantamento topografico realizado,

permanecendo imutavel.

Ja o valor da edificacdo ou da construcdo nele erigida sofrera uma
adequacao, pois a pericia efetuou os calculos considerando 0 mesmo ser
classificado como "apartamento padrdo econdémico”, mas apos a andlise da
planta aprovada pela Prefeitura de Santo André a construgédo se trata de uma

residéncia unifamiliar

Desta forma a pericia reclassifica a edificagdo avalianda segundo as
Normas vigentes como "casa padrdo simples", cujo teor de enquadramento

segue impresso.
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Valores de Edificacoes

1.24 PADRAO SIMPLES

Edificagcoes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-

ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos

com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-

bogo ou reboco, podendo ter aplicagao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas
molhadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de

pegas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero
de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

Mo S

Intervalo de fndices - Pc
Padrdo
I Médio I Maximo

Minimo
1.2.4- Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743

Pagina 30 do estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
publicado pelo IBAPE / SP.
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MEMORIA DE CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO

- Valor unitario do metro quadrado de constru¢do publicado SINDUSCON =
R$ 1.427,52/m2 para Julho 2.019;

- Foc (fator de obsoletismo) = “0,809”

- Classe casa padréo simples = 1,251

- Area construida Ac = 238,00m2

Ve = (1,251 x R$ 1.427,52/m? x 238,00 m? x 0,809)
Vc = R$ 342.571,72

VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor de venda do imével constituido por terreno e benfeitoria, sito a
Rua Lopes Trovao n°® 77 esquina com a Rua Batista de Barros, no Bairro
Jardim Carla, Cidade de Santo André, SP, é o resultado da soma simples do
valor do terreno de R$ 88.247,38 ao valor da construgdo de R$ 342.571,72,
totalizando:

R$ 430.819,00 - ( Agosto / 2019)

( Quatrocentos e Trinta Mil e Oitocentos e Dezenove Reais )
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4. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo
Complementar, que consta de 36 ( trinta e seis ) folhas deste papel, impressas
no anverso destas, sendo todas as folhas rubricadas, exceto esta ultima que
vai datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de Julho de 2.021.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n® 5060203570
Memobiro titular do (IBAPE) n® 868
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes — FAAP
Mestre em Habitagcéo, Planejamento e Tecnologia da Construcao Civil — IPT/USP.
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