fls. 678
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AVALIADORA JUDICIAL
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DESTA CIDADE E
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n° 1025376-64.2019.8.26.0564

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadora
judicial, nomeada nos autos da acdo de EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida por CONDOMINIO RESIDENCIAL ARCO IRIS
contra RENNE GOMES DA SILVA e ROSILENE MARTINS GOMES,
processo numero 1025376-64.2019.8.26.0564, vem a presenca de Vossa
Exceléncia apresentar o seu LAUDO DE AVALIAGAO, nos seguintes termos:

I- CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A finalidade de o presente laudo objetiva apurar o
valor dos direitos dos devedores fiduciantes do apartamento n°® 04, localizado
no andar térreo do Edificio Saturno, Bloco VII, do Condominio Residencial
Arco lIris, situado na rua dos Vianas, 1545, Baeta Neves, Sao Bernardo do
Campo- Sao Paulo.

Tendo em vista que tais direitos possuem valor
patrimonial e econdmico, devem ser apurados em conjunto com a avaliagéo
do valor oferecido no mercado imobiliario do imoével, de modo a assegurar em
leildo os interesses de todos os envolvidos no caso (condominio, devedor
fiduciante, credor fiduciario). Neste sentido, confira-se Al 2129846-
46.2017.8.26.0000, 35% Camara de Direito Privado, julgado em 20.9.17, rel.
Des. MELO BUENO.
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Assim, passamos inicialmente a proceder a avaliagao
do mercado imobiliario da unidade autbnoma avalianda e, posteriormente,

apuraremos o valor dos direitos da devedora fiduciante.

Il- VISTORIA DO IMOVEL
1- DO LOCAL

Em diligéncias no enderego da rua dos Vianas, 1545,
Baeta Neves, foi procedida a constatagcado do imével que assim se descreve:

“‘Um apartamento sob o n° 04, localizado no andar
térreo do Edificio Saturno, Bloco VII, integrante do Condominio Residencial
Arco-iris, situado na rua dos Vianas, 1545, Baeta Neves, com area privativa
de 42,575 metros quadrados, area comum de 27,518 metros quadrados,
totalizando a area construida de 70,093 metros quadrados, equivalente a uma
fracao ideal de 0,3379% no terreno e nas partes de propriedade uso comum
do condominio. Referido imével encontra-se matriculado sob n° 80.587, junto

ao 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de S&o Bernardo do Campo.

1.1) MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imdvel é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:

- guias e sarjetas;
- pavimentacgao;

- rede de agua;

- rede de esgoto;
- rede telefbnica;

- rede de energia elétrica;
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- iluminagao a vapor de mercurio;
- transportes coletivos,
- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.2) CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante
residencial.

A destinagdo residencial € caracterizada por
residéncias térreas, assobradadas e edificios de apartamentos.

A ocupagdo comercial € bastante diversificada,
observando-se farmacias, lojas, padarias, etc, localizados nas proximidades

do imodvel.

2- DO IMOVEL

2.1- DO EDIFICIO

O Condominio Residencial Arco-iris, onde esta
localizada a unidade objeto da presente avaliagdo, encontra-se erigido sobre
um terreno voltado para a rua dos Vianas, 1545, Baeta Neves. O
empreendimento em sua area comum possui playground, bicicletario, quadra
poliesportiva e churrasqueira. No item seguranga, conta com servico de
portaria com interfone, porta e portdes automaticos na entrada social e na de

veiculos.
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2.2- A UNIDADE

A unidade avalianda esta situada no andar térreo do
Edificio Saturno, Bloco VIl e é constituida de dois dormitérios, sala, cozinha,
banheiro e area de servico.

A sala possui paredes com massa fina, pintadas com
tinta latex e piso ceramico.

Os dormitérios com paredes com massa fina, pintadas
com tinta latex, possui piso vinilico.

As partes frias possuem azulejos nas paredes e piso
ceramico.

O apartamento € servido por uma vaga de garagem.

A sala e o terrago possuem piso em revestimento,
com paredes com massa fina e pintadas com tinta latex.

Os dormitérios possuem piso laminado e paredes com
massa fina e pintadas com tinta latex.

As areas frias possuem paredes revestidas com
azulejo e piso ceramico.

O apartamento € servico com uma vaga de garagem.

As imagens a seguir ilustram os principais aspectos

da localizagao do imoével em estudo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2025 as 15:31 , sob 0 nimero WSB025703421438

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025376-64.2019.8.26.0564 e cddigo tgOh8DEK.



“Y3agyobl obipod 8 #950°92'8'6TOZ 779-9/£G20T 0SSad0.id 0 awiojul ‘op ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
8EYTZYE0/GZ0OASM 0JdWNU 0 qos * TE:GT SB GZ02/60/7T W 0pe|020i0id ‘ojned OBS 8P 0peIs3 op BINSNC 9p [eungul @ vd1Nd O101N4G YNITIH YSIOT3 Jod siuswiendip opeuisse ‘[eulflio op eidgo 9 ojuswinoop ais3

fls. 682

Vista do condominio

1 e

m e

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
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Vista da rua dos Vianas sentido bairro-centro
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Vista do Bloco VI
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e-mail: eloisa-|
Vista da rua dos Vianas sentido centro-bairro
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Vista de quem da sala olha para a cozinha
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Vista de quem da cozinha olha para a sala
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Vista do outro dormitorio

ll- DA AVALIAGAO
1.1- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO

O método utilizado no presente laudo € o comparativo.
Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na
regido, procedeu-se a uma pesquisa de mercado abrangendo elementos

localizados nas proximidades da unidade avalianda, conforme segue:
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1- ELEMENTO N° 1: apartamento, sem elevador, na Rua dos Vianas - Baeta
Neves — SBC — 42,00 m2 area util — R$ 245.000,00 (fonte: Gongalves Imoveis
-tel. 4331-4000 — cod. 2826923157);

2- ELEMENTO N° 2: apartamento, sem elevador, na Rua dos Vianas - Baeta
Neves - SBC — 42,00 m2 area util — R$ 255.000,00 (fonte PHD Iméveis —
Intermediagéo — tel. 4332-2222 — cod. 2836139046);

3- ELEMENTO N° 3: apartamento, sem elevador, Rua dos Vianas, 1545 -
Baeta Neves - - SBC — 44,00 m2 area util — R$ 232.000,00 (fonte: Auxiliadora
Predial - tel. 4004-2814 - cod. 2745093143);

4- ELEMENTO N° 4: apartamento, sem elevador, no Baeta Neves — SBC —
48,00 m2 area util — R$ 240.000,00 (fonte: Trevisan ABC Imdveis e Seguros —
tel 4341-8032 - cod. 2825856231);

5- ELEMENTO N° 5: apartamento, sem elevador, na Rua dos Vianas - Baeta
Neves — SBC — 45,00 m2 area util — R$ 249.000,00 (fonte: Saraiva Imoéveis —
tel .4365-2100 - cod. 2733827329).

1.2- DA HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizagao dos elementos
consideraremos:
a) a deducgao de 10% no prego das ofertas para cobrir

risco de eventual superestimativa por parte dos ofertantes;
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b) das médias aritméticas encontradas
desprezaremos os valores discrepantes, sendo estes considerados 30%
inferiores e 30% superiores.

Assim, encontramos os seguintes valores individuais:

1- ELEMENTO N° 1: R$ 245.000,00 : 42,00m2 x 0,9 = R$ 5.250,00/m2
2- ELEMENTO N° 2: R$ 255.000,00 : 42,00m2 x 0,9 = R$ 5.464,28/m2
3- ELEMENTO N° 3: R$ 232.000,00 : 44,00m2 x 0,9 = R$ 4.745,45/m2
4- ELEMENTO N° 4: R$ 240.000,00 : 48,00m2 x 0,9 = R$ 4.500,00/m2
5- ELEMENTO N° 5: R$ 249.000,00 : 45,00m2 x 0,9 = R$ 4.980,00/m2

Para a média aritmética teremos:

R$ 5.250,00 + R$ 5.464,28 + R$ 4.745,45 + R$ 4.500,00 + R$ 4.980,00 : 5=
R$ 4.987,94
Valores discrepantes (+/- 30%)
Limite inferior (-30%) = R$ 4.987,94 x 0,70 = R$ 3.491,55
Limite superior (+30%) = R$ 4.987,94 x 1,30 = R$ 6.484,32

Nao havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:

Vu =R$ 4.987,94/m2

(quatro mil, novecentos e oitenta e sete reais e noventa e quatro centavos o
metro quadrado)
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1.3- VALOR DA UNIDADE AVALIANDA

Resulta da aplicagdo da seguinte férmula:

Vi = Aut X Vu, temos a seguinte expressao:

Vi=Aux Vu

onde:

Vt = valor total da unidade

Ay = area util em m2

Vu = valor unitario do metro quarado

substituindo temos:

Vi= 42,57 x 4.987,94 =R$ 212.336,60

Vi=R$ 213.000,00

fls. 690
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IV- DA APURAGAO DOS DIREITOS DA DEVEDORA
FIDUCIANTE

De inicio, oportuno ressaltar que as normas da ABNT
nao disciplinam quanto a metodologia a ser utilizada para a apuragéo do valor
dos direitos pertencentes a devedora em casos como o presente.

Em face disso, esta avaliadora se socorreu das
decisdes do Eg. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo e observou que
no tocante a apuragdo dos direitos sobre o imdvel objeto de alienagao
fiduciaria, o entendimento maijoritario da jurisprudéncia, s.m.j, € no sentido de
que o valor dos direitos penhorados deve corresponder a quantia que os
devedores ja pagaram ao credor fiduciario, na medida em que o arrematante
assumira a posi¢ao do devedor fiduciante no contrato, assumindo-o no estagio
em que se encontra.

Neste sentido, do que se verifica dos documentos
fornecidos pela credora fiduciaria, a garantia atual importa em R$ 202.660,36,
enquanto a divida dos executados aponta o valor de R$ 131.628,06. Logo, de
se concluir que os devedores pagaram a quantia de R$ 71.032,30.

Posto isto, como acima explicitado, os direitos do
imével avaliando deve corresponder ao montante pago pelos devedores
fiduciante a credora fiduciaria.

Deste modo, o valor dos direitos sobre o apartamento
n°® 04, localizado no andar térreo do Edificio Saturno, Bloco VII, do
Condominio Residencial Arco Iris, situado na rua dos Vianas, 1545, Baeta

Neves, Sdo Bernardo do Campo - Sao Paulo, objeto de alienagéo fiduciaria
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corresponde a: R$ 71.032,30 (setenta e um mil, trinta e dois reais e trinta

centavos)

Va =R$ 71.032,30

(setenta e um mil, trinta e dois reais e trinta centavos)

valido para setembro de 2025

V- CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto na presente avaliagao:

1- o0 valor do mercado imobiliario para o apartamento
n® 04, localizado no andar térreo do Edificio Saturno, Bloco VII, do
Condominio Residencial Arco Iris, situado na rua dos Vianas, 1545, Baeta

Neves, Sao Bernardo do Campo - Sdo Paulo, corresponde a:

VI =R$ 213.000,00

(duzentos e treze mil reais)

valido para setembro de 2025
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2- o valor dos direitos sobre o apartamento n° 04,
localizado no andar térreo do Edificio Saturno, Bloco VII, do Condominio
Residencial Arco Iris, situado na rua dos Vianas, 1545, Baeta Neves, Séao

Bernardo do Campo - Sao Paulo, corresponde a:

Vd =R$ 71.032,30

(setenta e um mil, trinta e dois reais e trinta centavos)

valido para setembro de 2025

VII- ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo digitado em dezesseis (16)

laudas digitadas apenas no anverso e assinado eletronicamente.

Sao Bernardo do Campo, 15 de setembro de 2025.

Eloisa Helena Butolo Dutra

Avaliadora Judicial
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