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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP.

PROCESSO N°1021679-02.2018.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pds-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AGCAO DE EXECUGCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E IMOBILIARIA
PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, apo6s as vistorias necessarias,
bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para

consideragao de Vossa Exceléncia o presente

LAUDO

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este\documento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE227004,31880

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021679-02.2018.8.26.0554 e codigo C8A9404.
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descrito abaixo, conforme decisao na fl. 105 dos autos.

Jardim do Mirante, Santo André, conforme ilustra o croqui exibido a seguir:

Engenheiro Civil
Po6s-Graduado em Mecanica

1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imovel

Avaliacao do imével situado na Rua Marumbi, n° 388,
Jardim do Mirante, Santo André — SP Matriculado
sob n°® 140.309 do 1° C.R.l. de Santo André.

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

O imodvel avaliando esta localizado na Rua Marumbi, n® 388,

- ~mantina
~nada Diarme
chn apd a

—

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Este\{ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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—

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imédvel, estao

relacionadas abaixo:

- Pavimentacao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminacéao publica;

- Escola.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880
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2.3 - MATRICULA DO IMOVEL

O imével &€ composto da Matricula 140.309 do 1° Cartorio de

Registro de Iméveis de Santo André.

Engenheiro Civil
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~

LIVRO N°2 — REGISTRO

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo Arcieé
O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

MATRICULA

F PRIMEIRO OFICIAL D
GERAL DE SANTO AND

[ 140.309

I

] Santo André, 28 de

EGISTRO DE IMOVEIS

NS 11.100-5

2.015

Ariovaldo Wosnik — escrevente a

Imovel:- Um terreno constituido pelo lote n° 11 da quadra n°. 35, do loteamento
denominado Jardim do Mirante, medinde 6,50m de. frente para a Rua Marumbi (antiga
Rua B); do lado direito mede 12,00m, confrontando com o lote n° 12; pelo lado
esquerdo mede 12,00m, confrontando com o lote n® 10, e nos fundos mede 6,50m,
confrontando com o lote n°. 13, encerrando a érea de 78,00m?.
Proprietaria:- CIPER COMERCIAL E - IMOBILIARIA PEREIRA LTDA., com sede na
Rua Henrique Monteiro, n°. 90, 5° andar, conjunto 51, sala 02, em S&o Paulo, Capital,
inscrita no CNPJ/MF sob n®. 61.649.034/0001-04.

Registros anteriores:- Registros n%. 02 (de 27 de Dezembro de 1.989), 10 (de 12 de
Abril de 2.007) e 12 (de 29 de Maio de 2.007) na Matricula n°. §2.390 — Averbagio n°.
300. g

Certifico e dou fé que a presente

1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP

CERTIDAO

termos do Art. 19 § 1° da Lei 6015473, Santo André. data abaixo indicada.

copig 4 reprodugdo auténtica da ficha a que se refere, extraida nos

HUMBERTO SANTINI - ESCREVENTF AUTORIZADD

As custas e emolumentos devidos por esta certiddo ja estdo incluidas na data do documento a que se

refere.

o P e i e . SN R e - A 1 i S

Certid&o expedida em 28/07/2015.

Faras lrornturn d pscituras ssis coniaBo & vlde por 30 diss (NSCOJISE MV, 12 %e%)

T

Cécigo de conirole de castidlic I
07,

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

e e i i

Pag 001801

Este documento é copia do eriginal, assinado digitalmente por MARIA CRISTINA DE OLIVEIRA LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolade em 11/09/2018 as 18:43 , sob o nimero 10216790220188260554.
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2.4 - CADASTRO NA PREFEITURA
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De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de
Santo André, o imoével esta inserido na Macrozona Urbana — Zoneamento de

Recuperagao Urbana, Zona Especial de Interesse Social B e cadastrado da seguinte

SETOR

QUADRA

LOTE

23

200

011

MR

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880
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PREFEITURA DE SANTO ANDRE

DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS

CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIDAO N° 3705319

SELO DE AUTENTICAGAO: 16100000111C0e58021910

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 23.200.011, DE PROPRIEDADE DE CIPER
COMERCIAL E IMOBILIARIA E PEREIRA LTDA, CONSTITUIDO PELO LOTE 11 DA QUADRA 35
LOTEAMENTO JD DO MIRANTE SITUADO A RUA MARUMBI, 388 SANTO ANDRE 09122-010 FOI AVALIADO
PARA O MES DE FEVEREIRO DE 2022,

DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 78,00
AREA CONSTRUGAO 0,00
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 4.648,11 22.080,83
VALOR VENAL PREDIO 0,00 0,00
VALOR VENAL TOTAL 4.648,11 22.080,83

FMP EM 2022 = R$ 4,7505

—

SANTO ANDRE, 11 DE FEVEREIRO DE 2022

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 19:57:49

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Impresso em: 11/02/2022

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

é copia

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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fevereiro de 2022, as 09:00 horas, & Rua Marumbi, n° 388, Jardim do Mirante, Santo |2
o
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3.2 - DAS BENFEITORIAS

As edificagdes, sobre o terreno, possuem as seguintes caracteristicas:

CASA

Evandro Henriqueils. 134

USO/CLASSE: Residencial

TIPO/GRUPO: Casa Residencial

IDADE: 10 anos

PADRAO CONSTRUTIVO: Simples

N° DE PAVIMENTOS: 04

ESTADO DE CONSERVAGAO: Necessitando de
Reparos Simples

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 220,00 m?

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

* |dade de acordo com a vida util

3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa

apresentar o arquivo fotografico que segue:

Q

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DO OUTRO LADO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

-

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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FOTO 01
FOTO 02
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

ra

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

FOTO 03
FOTO 04
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 05
VISTA DA GARAGEM.
FOTO 06
VISTA DA CHURRASQUEIRA.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 07
VISTA DO BANHEIRO.
FOTO 08

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PRIMEIRO PAVIMENTO.
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FOTO 09
VISTA DA SALA DE JANTAR.
FOTO 10

VISTA DO LAVABO.
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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FOTO 11
VISTA DA COZINHA.
FOTO 12
VISTA DA SALA DE ESTAR.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 13
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VISTA DA VARANDA.

FOTO 14

VISTA DO BAR.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.
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Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO PAVIMENTO.
FOTO 16
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VISTA DO DORMITORIO.

FOTO 17
FOTO 18
VISTA DO BANHEIRO.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DO DORMITORIO.

FOTO 19
FOTO 20
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO TERCEIRO PAVIMENTO.
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FOTO 21
VISTA DA AREA GOURMET.
FOTO 22
OUTRA VISTA DA AREA GOURMET.
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4 - CRITERIOS DE AVALIAGAO

4.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno sera empregada a “Norma para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP).

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagdes
anteriores, que sao: “Normas para Avaliagcao de Imoéveis”, e “Normas para Avaliacdo de
Iméveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressao para o

calculo do valor do terreno:

VTI=Vu/{1+[(F1-1)+(Fa—1)+(F3—-1)+(F.—-1)1} x AT
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Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitario basico de terreno

F4, Fo, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

No calculo do “Vu” (valor wunitario médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

a) Deducdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transagao, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1
da “Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos”, do IBAPE S&o Paulo, onde sao

estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas | e Il.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equagéo prevista
nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro da

testada de referéncia, ou seja:
CF=(FR/FP )f, dentro dos limites: FR/ 2 <FP <2FR

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sado retirados das

Tabelas | e Il.

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, em

funcéo da profundidade, com o emprego da equagao prevista nas “Normas”.

CP =1,0, dentro dos limites: Pmin £ PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)®, dentro dos limites: % Pmin < PE < Pmin;

CP =(0,5)°, para: PE < % Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)"}],
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)},
para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as

restricdes de uso, sao retirados das Tabelas | e Il.
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, em

funcéo da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA=(A/125)*%°

Obs.: O valor de “A” corresponde a area do comparativo.

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da equagao

prevista nas “Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

Zona Valorizagao Fator
42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10,00% 0,91
52 Zona Incorporagbes Padrao Médio 10,00% 0,91
62 Zona Incorporagdes Padréo Alto 5,00% 0,95
72 Zona Comercial Padrao Popular 10,00% 0,91
82 Zona Comercial Padrao Médio 10,00% 0,91
92 Zona Comercial Padréo Alto 5,00% 0,95

g) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagao do unitario, em

funcao da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela
abaixo:
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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2
Y
L
P
wn
Plano 1,00 =
o
Caido para os fundos até 5% 1,05 2
Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11 §
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25 §
Caido para os fundos mais de 20% 1,43 g
Em aclive até 10 % 1,05 f)
Em aclive até 20% 1,11 S
Em aclive acima de 20% 1,18 &
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00 g
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11 QE,
o
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25 B
o
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00 8
o

Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11

h) Considerag¢des de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
funcao da consisténcia do terreno devido a presenga ou agédo da agua, com o0 emprego

dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

TEITENO SECO ... 1,00

Terreno em regido inundavel que impede ou dificulta o acesso, mas nao

= 1] gTo [T o TR =1 4 (=] o [o T 1,11

Terreno em regido inundavel e que € atingido periodicamente pela

18] Lo F= o= Lo 1,43

Terreno permanentemente alagado ..........c.vvvevciiiiiiiiiineeeeeeeeee 1,67

i) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagao do unitario, em
funcado da localizacdo do terreno, serao utilizadas, se necessario, através de indices
empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos

da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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j) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, em
funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario,

através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se
necessario, através da variacdo dos indices de Custo de Vida, publicados pela

Fundacgao Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

[) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario em
funcdo de possuir restricbes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricées: areas non aedificandi de qualquer
natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoveis tombados, zona de vida
silvestre, unidade de conservagao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras

zonas com restricdo ecologica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza........... 0,10

Reserva Florestal..........c.ooovvviiiiiiiiiiee e 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario

em funcdo de n&o possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.........ccoooueeeeeei e, 0,50

Fator terreno de fundo.........ooveeeeeeeeeeeee e 0,60

Fator terreno interno..........ocoeeiieiiiiiiiiee e 0,70
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4.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagdes
anteriores, que sao: “Normas para Avaliagao de Imoveis”, e “Normas para Avaliagao de
Iméveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharias - IBAPE, e esta baseada na NBR 14653.

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construgao Civil (ABNT/CB-02), pela Comisséo de Estudo de Avaliagdo na Construgéo
Civil (CE-02:134.02).

* Valores unitarios

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, esta vinculado ao valor do R8-N do SINDUSCON,

conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE VALORES
TIPOLOGIA X
CLASSE PADRAO CONSTRUTIVO
CONSTRUTIVA Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1-RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 | 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.3 — ECONOMICO 0,919 | 1,070 | 1,221
Grupo 1.2 — 1.2.4 — SIMPLES 1,251 | 1,497 | 1,743
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 | 2,656 | 3,008
1.2.7 - FINO 3,331 | 3,865 | 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 | 2,748 | 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Clelevador 3,562 3,958 4,354
. S/elevador 3,828 | 4,218 | 4,640
1.3.3 — MEDIO
GRUPO 1.3.- Clelevador 4568 | 5075 | 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5377 | 5974 | 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5-FINO 7,090 | 7,410 | 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 | 8,683 | 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 | 2,313 | 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Clelevador 3,742 4,158 4,573
i S/elevador 4,014 | 4,330 4,763
2.1.3- MEDIO
GRUPO 2.1. —
ESCRITORIO Clelevador | 4,745 | 5273 | 5,767
S/elevador 5,206 5,784 6,363
2 - COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Cl/elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 7,073 | 7,929 | 8,722
2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 | 0,609 | 0,700
GRUPO 2.2- 2.2.2.- SIMPLES 0,982 | 1,125 | 1,268
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872
3.1.1.- SIMPLES 0,071 | 0,142 | 0,213
GRUPO 3.1.- .
3 — ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 | 0,293 | 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 | 0,486 | 0,639
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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B) Depreciagao pelo obsoletismo e pelo estado de conservacao das

benfeitorias

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em fungdo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao

Estado de Conservagao — Foc para levar em conta a depreciagdo, através da seguinte

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

expressao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na Tabela a seguir:
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) z
E
()
5
) VIDA VALOR | ol
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL SIS
Ir (anos) “R” (%) 8 S
RUSTICO 5 0 -I2
BARRACO 12
SIMPLES 10 0 818
RUSTICO 60 20 gle
P qlo
PROLETARIO 60 20 Sfe
ECONOMICO 70 20 % 3
SIMPLES 70 20 g2
CASA , ] 139
MEDIO 70 20 8l
SUPERIOR 70 20 SR
RESIDENCIAL e
FINO 60 20 =S
m —
LUXO 60 20 =13
~ (35
ECONOMICO 60 20 A
SIMPLES 60 20 ol
P [0)
MEDIO 60 20 i
APARTAMENTO uls
SUPERIOR 60 20 8|
o
FINO 50 20 I3
LUXO 50 20 s 2
ECONOMICO 70 20 E B
=] (@]
SIMPLES 70 20 2|z
- i I
, MEDIO 60 20 ole
ESCRITORIO 512
SUPERIOR 60 20 3|3
oy
FINO 50 20 Zl5
o
LUXO 50 20 o2
COMERCIAL RUSTICO 60 20 =]
) SIMPLES 60 20 =[s
GALPOES , o F
MEDIO 80 20 als
SUPERIOR 80 20 HE
RUSTICO 20 10 58
COBERTURAS  |SIMPLES 20 10 S 3
SUPERIOR 30 10 8|2
=l &2
£l°
o
o2
3|8
S
81
<2
ol©°
€lo
QL=
Ele
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[ce)

( P6s-Graduado em Mecénica g
2

q

LLl

Estado Depreciagao (%) 5

a) Novo 0,00 %
b) Entre novo e regular 0,32 £
2

c) Regular 2,52 °
Keo)

d) Entre regular e reparos simples 8,09 ?
e) Reparos simples 18,10 8
f) Entre reparos simples e importantes 33,20 0
) A

g) Reparos importantes 52 60 N
’ o

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 %
i) Sem valor 100,00 ~
5

o

e]

©

o

<

o

O estado de conservacgéo da edificagao sera classificado segundo

a graduagao que consta do quadro a seguir:

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

- na linha entra-se com o numero de relacdo percentual entre a
idade da edificagdo na época de sua avaliagéo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservagao da edificagao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacgao da edificagao sera fixado em fungao das
constatacbées em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperacao.
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(- Po6s-Graduado em Mecanica
1/1,100% ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,565 0,910 0,811 0,661 0,460 0,246
4 0,979 0,976 0,654 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,857 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,833 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,646 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,395 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
a2z 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,752 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191 |
35 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
a8 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
48 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,608 0,574 0,512 0418 0,296 0,155
52 0,805 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,562 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
0,512 0,510 0,459 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,087 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021679-02.2018.8.26.0554 e codigo C8A9404.

Este\{ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,



Evandro Henriqueifls. 160
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

4.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram as recomendacgoes da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos
do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o Método

Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

padronizadas, lojas, apartamentos, escritdérios, armazéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imovel a partir do valor do
terreno e soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e indiretos,

conforme descrito neste capitulo.

A formula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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5 - CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagcéo do
valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadologica imobiliaria da

regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, os valores

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

ofertados para venda de imdveis na mesma regido geoeconbmica e negodcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos

listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja

média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou em:

gmf = R$ 1.279,37/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 1.279,37/m? (hum mil, duzentos e
setenta e nove reais e trinta e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a

seqguir:
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Avaliar

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 23 QUADRA: 172

SANTO ANDRE - SP

DADOS DA LOCALIZAGAO

2022
iNDICE DO LOCAL:

367,88

< UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Rua Angra dos Reis
COMP.: Ref.: TECOZ
CEP:

UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim dos Mirantes

NUMERO: 51
CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

—

MELHORAMENTOS :
[|[PAVIMENTAGAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

| REDE DE GAS [/ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 800 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 1600
ACESSIBILIDADE:  Diretc FORMATO : Reguior ESQUINA : do
TOPOGRAFIA : em aclive oté 5%
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Olerta VALOR VENDA (RS) : 130.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Direto com o Proprietario

CONTATO : TELEFONE: (11)-958348093
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 0o FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.462,50
TESTADA Ct: 000  FTADICIONALOZ2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1.414,59
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO: 0.9672
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007
CONSISTENCIA Fec : 0,00 FTADICIONALOS: 0,00
AREA Cai: 009  FTADICIONALO6: 0.00
TOPOGRAFIA Fi : 0,05

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2022 _</UNMUZADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2022
SETOR: 23 QUADRA: 172 INDICE DO LOCAL: 247,83 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGCO : Rua Angra dos Reis NUMERO : s
COMP.: Ref.: TEOOOO? BAIRRO : Jordim dos Mirantes CIDADE : SANTO ANDRE - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

MELHORAMENTOS :
“|PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO | REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS [/ REDE DE DISTRIBUIGAO DEAGUA | [TV A CABO

DADOS DO TERRENOC

AREA (Ar) m™: 80,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe) : 16,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regulor ESQUINA : MN&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 150.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Fabine Imdveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-27744222

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Fioc : 000 FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 1.687,5
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALDZ: 000 HOMOGENEIZACAO : 1.543,40
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALOS: 0m VARIAGAO : 0.9146
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : L0005
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS 000

AREA Ca: 009  FTADICIONALDS: 000

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

é copia
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NUMERC DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2022 _<|UTILIZADO  DATA DA PESQUISA : 10/02/2022
SETOR: 23 QUADRA: 200 iNDICE DO LOCAL: 347,88 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Fua Angra dos Reis NUMERO: 51|
COMP.: Ref.: 18324 BAIRRO : Jordim dos Mirantes CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ [PAVIMENTAGAO [| REDE DE COLETA DE ESGOTO || REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
| | REDE DE GAS | REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 117,20 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe) : 19,55
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : MNao
TOPOGRAFIA : calkdo para os fundos oté 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 0 ADICIONAL 0é: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 133.722,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Pantera Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-49974499

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

|FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORESIVAI!IA(;KO

'Locnumcﬁo Floc: oM FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO :

TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HQMQGENHIAQAQ; 1.067 04
|PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :

|CONSISTENCIA Fc : o) FT ADICIONAL 05 : 0.00

|AREA Ca: 0,01 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0,05

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880
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NUMERO DA PESQUISA : SAINIO ANDRE - 5P - 2022

% }U'HIII#DO DATA DA PESQUISA : |0/02/2022

COMP.: Ref.: TEOO3
CEP:

BAIRRO :
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

SETOR: 23 QUADRA : 200 iNDICE DO LOCAL: 347,88 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Fua Chapado da Diamanting NUMERO : 5i

Jardim dos Mirantes

CIDADE: 5AMTO AMNDEE - 5P

MELHORAMENTOS :
[J|PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO

/| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

DADOS DA TRANSAGAO

| REDE DE GAS | REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m™; 7641 TESTADA - (cf) m 4,50  PROF. EQUIV. (Pe) : 11,76
ACESSIBILIDADE:  Direla FORMATO : Imegular ESQUINA : M&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : sECO
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 100.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Direto com o proprietario

CONTATO : TELEFONE: (11)-945616769
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
ftocmlmcio Floc : 0,00 FT ADICIONAL O] ; 0,00 VALOR UNITARIO : 1.177 86
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.067 43
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARlACiO . 00,9063
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0008
CONSISTENCIA Fe : o) FT ADICIONAL 05 : 0.0

AREA Ca: 0,09 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880
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SETOR: 23 QUADRA: 172 iNDICE DO LOCAL: 7,68

3é

DADOS DA LOCALIZAGAO

3%
"'..‘.'.' Avahiar
umidesl
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SANTO AMNDRE - SP- 2022 . ;UHLIIADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2022

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Rug Marumbi

NUMERO: 51

Tel:

COMP.: Ref.: TEQD] BAIRRO : Jordim dos Miranfes CIDADE ; SAINTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

"|PAVIMENTAGAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [/ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

| REDE DE GAS [/ REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [/ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 12,50 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 16,07
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : MNao
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é&: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 160.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
IMOBILIARIA : Direto com o Proprietario

CONTATO : TELEFONE: (11)-968375899
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.28000
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.320,68
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,0 VARIACAO: 1,0318
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0008
CONSISTENCIA Fe : 000 FTADICIONALOS 0.00

AREA Ca: oo FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,05

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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NUMERC DA PESQUISA : SANIO AMDRE - SP - 2022

SETOR: 23 QUADRA: 200 INDICE DO LOCAL: 367,88

DADOS DA LOCALIZAGAO

< UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Rua Marumbi
COMP.: Fef: TECO4 BAIRRO : Jardim dos Miranies
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 51
CIDADE : SANTO AMDRE - SP

MELHORAMENTOS :

["/[PAVIMENTACAO | REDE DE COLETA DE ESGOTO [/ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

|| REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA | [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 9200 TESTADA - (cf) m 700 PROF. EQUIV. (Pe) : 13,14
ACESSIBILIDADE :  Direig FORMATO : Iregular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05 10 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 130.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Direto com o Proprietério

CONTATO : TELEFONE : (11)-967879925
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Fioc : 000 FTADICIONALOIT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.271,74
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 124305
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0, VARIAGAO : 0,9932
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0008
CONSISTENCIA Fc 000 FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 004  FTADICIONALDS : 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,05

Tel:

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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¥
Yele' Geoloraliar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO: SANTO ANDRE - JARDIM DOS MIRANTES - RUA MARUMBI DATA : 10/02/2022

FATOR OFEItTMTItANSkC.iO : 0%
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA :  [BAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - §P
OBSERVAGAO:

Matricula 140039 1° CRI de Santo André
Classificagao Fiscal 23.200011

IONA DE AVALIAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa ‘ A Min
s00 | 1o | 1w | 1s;o | | 100 | 12500 | 02 | 1000
FATORES
FATOR iNDICE
[\ localizag&o 347,68
| _Tcsluda 6,90
| Frentes Mdltiplas Nao
Lﬁ.nq
[ Tepografia pkino
_ Consisténcia SEe00
4Wp
™
¥ % - 1
. olwaliar
umidesk

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego U‘:ic:;'rio Homogeneizagdo P‘iﬁﬁ::q :::mo
B4 1| Rua Angra dos Ress SN - 462,50 | 414,59 | 0.9672| 1,0007 |
(<] 2| Rua Angra dos Reis SN 1.687,50 | | 543,40 | 0,9146 10005
B4 3| Rua Angra dos Reis SN | 102600 | 1.067,04 | 1,0400 1,0009
[<] 4| Rua Chapada da Diamantina ,SN 1.177,86 | 1.067,43 ; 0,5063 1,0008
] 5| Rua Morumbi SN 1.280,00 | 1.320,68 | 10318 10008

|

X  é| Ruo Morumbi SN 1.271,74 1.263,05 0,9932 1,0008
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40
» a
"‘"." ~oAvaHar
umnidesk
ADERENCIA
. Num. Observado Calculado
1 1.462,50 1.414,59
2 1.687,50 1.543,40
3 1.026,00 1.067,04
4 1.177,86 1.067,43
5 1.280,00 1.320,68
6 127174 1.263,05
e
v.!‘.'f cfvaliar?
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
2300
P
2200 —-
r
2100
2000 =
e
1.900 —*
.
1,800 <
1.700 =
1600 y
2 P
1.500 -
U1am - 'J.
5 i
1300 "J
1.200 - <
1.100 i il
L P 3
1.000 ——
‘.‘j
900 -
200 2
700 -
.-"/
200 1,000 1.200 1.400 1.600 1.200 2000 2200
Ohservada

—

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Tipoe: Temreno local :

Aream®: 7800

+ J Vouare

Google

VALORES UNITARIOS

Rua Marumbi 388 Jardim dos Mirantes SANTO ANDEE - 5

R

Cliente : Engeniheiro Evandro Hennque

Modalidade : Vendo
Distribuig do espacial
rm -

VA0 A NTREE TH] IS Nl RITED [ T8 CARQE WA FWASTIT 071 PIRARE CONSNST CRANG N o0 FIWee” |53 TNIe  TRATISE

Map-~

W c
i Aewtic, Py
W B M Tewscila Apevsmsens

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 10/02/2022

Média Unitdrios : | 217,40
Desvio Padrdo : 230,41

- 30% : 922,32
+30%:1.71288
Coeficiente de Variagdo : |7, 500

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitares : 1.277,37
Desvio Padrdo: 187,72
- 30% : 895,56
+30%: 1.663,18
Coeficiente de Variagdo : 148300

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: . ]
FORMACAO DOS VALORES

| Descrigdio i GRAUIII GRAUII GRAUI
1 Carae. do movel avalando E“"P"“"'“""““m‘ ~— | Completa gto aos fatores | | Adogdo de situagio
|variavels analisadas < usados no tratamento | paradigma
‘Quantidade minima de ' T = . — .
dados de mercado usados | A
\hrﬂiugiu dos dados jhmsmhchdcinfmnrdatodas I'c - ‘_Apmumdﬂrﬂlm refatodas | 1 -Apnnnlach Inform ref atodos as
de mercado | as caract dos dos dados analisados ") as caract dos dos dados analisados | caract dos dados ref aos fatores L
Intervado do ajuste de cada = | =] =
4 ,,:"p,m?m,;“ 0802125 X 0502200 0402250'

MEDIA SANEADA (RS): 1,.279,37

TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 00000

FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: -0,1000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avdliando

INTERVALO MINIMO :  1.146505
INTERVALO MAXIMO : |.373,69

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : | 025,74
INTERVALO MAXIMO : 1.303,14

GRAU DE PRECISAO: i

—

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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5.2 - AVALIAGAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entao,

para o calculo do valor do imével em questéo:

VT = Valor do terreno procurado;

At =78,00 m?

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.279,37/m?;

Fp=6,50 m;

Pe =12,00 m;

Fr =5,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 15,00 m (profundidade minima);

Pmax = 30,00 m (profundidade maxima);

Area de referéncia = 125,00 m2;

Area Minima = 100,00 mz;

Area Maxima = 400,00 m2.

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados

segundo as caracteristicas da regiao onde se encontra o imoével avaliando), pode-se

calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os valores

dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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N
Al
o
Fator Testada: 1,000; 4
=
o
2
Fator de Profundidade: 1,000; =
ol .
g2
]
Fator de Area: 1,000; s
- ©]
—lo
28
O
Fator de Frentes Multiplas: 1,000. 8o
N N
PNy e}
Lo
o
(ce]
Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas § S
. . Sl
normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno. S <
&l
Sla
SI©
m —
b 1
o2
. . -o Q‘
Substituindo e calculando: 8l
i
[E
318
g|e
c
3|2
VT =gmfxAt/{1+[(Ft-1)+ (Fp-1)+ (Ffm-1) + (Fa- 1)]} El
3|
=2
ol
wio
als
[0
Zls
VT =R$ 1.279,37/m? x 78,00 m?/ {1 + [(1,00-1) + (1,00-1) + (1,00-1) + (1,00-1)]} o
o
o K
Pz =
S|8
wiwn
sl
ol
=1 2]
VT = R$ 99.790,86 é =
. . . . sl2
(Noventa e nove mil, setecentos e noventa reais e oitenta e seis centavos) AN
1]
sfé
Elg
HE
clo
=l &2
£]©°
Do
5|
8|3
alc
\8 E
o2
ol®
cl°
[ B
E [
ojc
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2
Al
~ o
5.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS z
=
o
2
5.3.1 CASA 5
ol .
g2
]
<<
38
Considerando-se que a construgdo da casa se enquadra na §
A 8
seqguinte classificagdo: "Casa Padrdao Simples"; segundo a Tabela de Classificagao § ®
N«
das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos: S §
N
iy o]
(Y
sl
=] =
SN
s Ol
Valor Unitario Adotado: 1,497 x R8-N; sIe
Sl
Sla
SI©
Vu = 1,497 x R$ 1.759,98/m? = R$ 2.634,69/m?; ]
814
nlo
8ls
Area Construida: 220,00 m?; 8l
Iz
o ]
8l
Idade: 10 anos. 3Sls
2o
sjlc
(O]
()
£
©
| B
518
Adotando-se, para a depreciacédo das edificagdes, o obsoletismo fgg
c
= ip ~ ojo
e o estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacdes Valores de wlo
c
clo
Venda, temos: o
Zle
@
Il
ol
= E
b k=2
Sk
pl |5
- . sle
VB=AxVux(R+Kx(1-R)); sls
I E
o=
sl
S H
slg
gl
onde: als
<o
=l &2
£]©°
Do
ol
3|8
]
[e1 Iy}
O E
oIS
o) pus
ol©°
cl°
o=
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VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 220,00 m?;

Vu = valor unitario = R$ 2.634,69/m?;

R = valor residual = 0,20;

X =|dade = 10 anos;

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

le = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacédo = Necessitando de reparos simples;

K=0,7521.

Substituindo e calculando, vem:

VB =220,00 m?x R$ 2.634,69/m? x (0,20 + 0,7521 x (1 - 0,20))

VB = R$ 464.699,11
(Quatrocentos e sessenta e quatro mil, seiscentos e noventa e nove reais e onze
centavos)
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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5.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL %

S

o

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente §

calculadas, através da seguinte expressao: (é
8

8

VI=VT + VB N

8

S

VI = R$ 99.790,86 + R$ 464.699,11 3

o

19

VI = R$ 564.489,975 &

8

g

ks

Ou, em numeros redondos: LE

3

E

g

VALOR DE 100,000% DO IMOVEL = R$ 565.000,00 £
L

(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais). 3

Data base: FEVEREIRO DE 2022. %

5

o

o

=z

<

it

S

o

E

£

Ve o

VALOR DE 50,00% DO IMOVEL = R$ 282.500,00 <
(Duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais). ‘—:;

Data base: FEVEREIRO DE 2022. =

i

5

E
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6 - CONCLUSAO

Conforme decisdo de fls. 105, AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E IMOBILIARIA
PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, o valor do imovel é:

VALOR DE 100,000% DO IMOVEL
VT = R$ 565.000,00

(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais)

Data base: fevereiro de 2022.

VALOR DE 50,000% DO IMOVEL
VT = R$ 282.500,00

(Duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais)

Data base: fevereiro de 2022.
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que é composto por 51 (cinquenta e uma) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao
e, relata, ainda, que foram tomados todos os cuidados recomendados pelos érgaos
de saude durante a diligéncia, incluindo o distanciamento social, uso de mascaras,

higienizacdo das méos.

rotocolado em 17/02/2022 as 11:08 , sob o nimero WSNE22700431880

Santo André, 17 de fevereiro de 2.022.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO
ANDRE - SP.

PROCESSO N° 1021679-02.2018.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pds-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AGCAO DE EXECUGCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E IMOBILIARIA
PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, apo6s as vistorias necessarias,
bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para

consideracao de Vossa Exceléncia, o presente

ESCLARECIMENTO

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O signatario protocolou Laudo Pericial de fls. 127/177, apurando o
justo e real valor de mercado do imével localizado na Rua Marumbi, n°® 388, Jardim do
Mirante, Santo André — SP. Matriculado sob n® 140.309 do 1° C.R.I de Santo André.

A Requerente apresentou impugnacédo ao Laudo Pericial as fls.

rotocolado em 08/07/2022 as 16:32 , sob o nimero WSNE22702009034

191/194, alegando em sintese, que concorda com o valor apurado pelo signatario
quanto ao terreno do imdével avaliando, contudo, o metro quadrado das benfeitorias no
importe de R$ 2.634,69 esta incorreto, devendo ser aplicado o valor de R$ 1.621,45
de acordo com a tabela Sinduscon e, ainda, o fator de depreciagdo do estado de

conservagao.

O imovel avaliando estd com valor excessivo, 0 que prejudica a
Requerente na recuperacdo de seu crédito, sendo que nao foi considerado a
localizagdo do imovel, haja vista que o loteamento € uma area de interesse social e

préxima da Comunidade Maracana e Comunidade Morro do Kibon.

by

A Requerida apresentou manifestagdo a fl. 195, concordando,

expressamente, com o Laudo Pericial.

Veio, entdo, o respeitavel despacho deste MM. Juizo, a fl. 201 dos

autos, para o esclarecimento quanto ao laudo.

Tel: (11) 4461-0651 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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2 - PETIGAO DA REQUERENTE

Na peticdo de fls. 191/194 a Requerente, em linhas gerais afirmou

que:

- A Requerente concorda com o valor atribuido ao terreno do
imovel avaliando, entretanto, no que tange ao valor apurado para as edificagdes sobre
o terreno, o valor do metro quadrado esta incorreto, vez que o Sinduscon divide as
construgdes unifamiliares em trés padrdes: baixo, normal e alto, sendo aplicado pelo

signatario valor superior ao padrao alto, o que & um absurdo.

- O padrao construtivo alto de um imével residencial deve conter
materiais de primeira linha e de acordo com a exposigao fotografica contida no Laudo

Pericial, indica o acabamento e classificagdo de imovel padrao simples.

- Neste contexto, a classificacdo para o imovel avaliando é de
benfeitorias de residéncia unifamiliar padrao baixo, cujo o metro quadrado atribuido
pelo Sinduscon é de R$ 1.621,45, multiplicando-se pela area construida de 220 m?, o
valor das benfeitorias é de R$ 356.719,00 (trezentos e cinquenta e seis mil,
setecentos e dezenove reais), devendo ser aplicado, ainda, o fator de depreciacao

pela data da construgao.

- Ademais, o loteamento é uma area de interesse social, com nivel
econdmico de construcdes simples, proximo a Comunidade Maracana e Comunidade
Morro da Kibon, por isso, incabivel e inaplicavel o valor mercadoldgico atribuido ao

imovel.

- A equivocada e excessiva avaliagao prejudica a Requerente na
recuperacao de seu crédito, vez que eventuais arrematantes optardo por areas mais

nobres, com valor de imdveis mais baixos ao atribuido no Laudo Pericial.

- Diante dos fatos, que a avaliagdo imobiliaria seja revista pelo
perito, atribuindo ao bem imével valor compativel com a realidade do mercado e da

regiao.
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3 — ESCLARECIMENTOS

O laudo tem como diretriz as disposicbes expressas pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653, que
relata: “a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor”.

No trabalho de avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado com Tratamento de Fatores, que define o valor de forma
imediata através da comparagao direta com dados de elementos assemelhados, cuja
coleta dos dados de mercado foi obtida por pesquisa de ofertas de imdveis, sendo
que os elementos comparativos, dimensdes, caracteristicas, localidade, padrao
construtivo, estado de conservagao, fonte anunciante estido descritas as fls. 162/167
dos autos e n&o foram impugnados especificadamente os iméveis paradigmas pela

Requerente.

Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos, fez-
se os calculos estatisticos, aplicando-se os fatores normativos, tendo como resultado
a média aritmética e seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada resultou no valor de
R$ 1.279,37 (um mil, duzentos e setenta e nove reais e trinta e sete centavos) para o
metro quadrado do imovel avaliando, de acordo com as disposi¢cdes contidas na
Associagao Brasileira de Normas Técnicas - NBR ABNT 14.653, bem como na Norma

para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP.

Cumpre salientar que a Requerente, expressamente, concordou
com o valor apurado para o metro quadrado do terreno, sendo que as amostras dos
elementos comparativos possuem similares dimensdes, caracteristicas, localidade,
padrao construtivo, estado de conservagdo, bem como a memodria de calculo
apresentada pelo signatario aplicou o fator localizag&o, por isso, desarrazoada a tese

da Requerente quanto a reduc¢ao do valor do imével em razao da localidade.
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Quanto as benfeitorias do imdvel avaliando, o signatario observou
e aplicou as diretrizes contidas nas normas legais e técnicas de avaliagao,
notadamente, nas disposicdes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - NBR
ABNT 14.653 e nos Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP.

Para apurar o valor da edificagdo o signatario apresentou a classe,
tipologia, padréao construtivo, estado de conservacéao e idade do imével objeto da lide,
sendo aplicado na memoria de célculo o valor do Custo Unitario Basico — CUB,

emitido pelo Sinduscon-SP, bem como o critério Ross/Heidecke.

Ressalte-se que o valor unitario da edificagcdo em funcédo da sua
classificagao e tipologia construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de
construgdo (R-8N) é elaborado mensalmente pelo Sinduscon-SP, que divulga o indice
oficial que reflete a variagdo do custo da obra (CUB). O valor unitario da benfeitoria é
multiplicado pela area construida e pelo seu fator de adequacado ao obsoletismo e

estado de conservagao (Foc), a fim de aplicar o fator de depreciagao.

Neste contexto, a memoria de calculo apresentado pelo signatario
corresponde a casa residencial, padrao construtivo simples, necessitando de reparos
simples, com valor unitario de R$ 2.634,69. Ademais, ao contrario do afirmado, para
casa residencial, padrao construtivo superior, necessitando de reparos simples, o
valor unitario da edificagdo seria de R$ 4.674,50, assim, as alegagdes da Requerente

nao merecem prosperar.

Destarte, a memodria de calculo apresentada pelo signatario esta
correta, haja vista que foram observadas e aplicadas as diretrizes das normas

técnicas e legais para apurar o valor dos iméveis avaliandos.

Por fim, em razdo dos pardmetros observados e aplicados pelo
perito no laudo pericial, ratifica-se o valor mercadolégico do imovel situado na Rua
Marumbi, n° 388, Jardim do Mirante, Santo André — SP. Matriculado sob n° 140.309
do 1° C.R.l de Santo André.
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4 — CONCLUSAO

Diante do apresentado, o Perito ratifica o laudo apresentado as fls.
127/174, esclarecendo os topicos contestados nos AUTOS DA AGCAO DE
EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E
IMOBILIARIA PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, o valor do imével

é:

VALOR DE 100,000% DO IMOVEL
VT = R$ 565.000,00

(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais)
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Data base: fevereiro de 2022.

VALOR DE 50,000% DO IMOVEL
VT = R$ 282.500,00

(Duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais)

Data base: fevereiro de 2022.
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5 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que é composto por 07 (sete) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao.
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