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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 52 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP.

PROCESSO N2 1019108-53.2021.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Engenheiro Mecénico,
Pés-Graduado em Georreferenciamento de Iméveis Urbanos e Rurais, Perito
Judicial nomeado nos AUTOS DE EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por STRONG CONSULTORIA EDUCACIONAL LTDA. E OUTROS, em
face de RAFAEL BENEVIDES, apos as vistorias necessdrias, bem como minucioso
exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para consideragdo de
Vossa Exceléncia o presente

LAUDO

\ Santo André - SP

J

4:20 , sob o nlmero WSNE25703

5914

Tel: (11) 4461 0651 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

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

descrito abaixo, conforme decisdo a fl. 389 dos autos.

A

Avaliacao do imoével situado na Avenida Andrade
Neves, n2423, Bairro Vila Pires, Santo André, SP -
Matriculado sob n? 52.642 do 12 C.R.l. de Santo
André.
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2 — DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGCAO

O imovel avaliando esta localizado na Avenida Andrade Neves, n®

423, Bairro Vila Pires, Santo André, conforme ilustra o croqui exibido a seguir:
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imével, estao
relacionadas abaixo:

Pavimentacéo asfaltica, guias e sarjetas;

Abastecimento de agua e sistema de esgoto;

A
;WL’ I lluminagao publica e energia elétrica;
G
‘T Telefone;
f 16y

Acesso ao transporte publico;

& i Correio;

S 2 Escola;

m Coleta de lixo;

Atendimento hospitalar;
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2.3 — MATRICULA DO IMOVEL

J

WSNE25703275914

MATRICULA DO IMOVEL

52.642 - 1° Cartério Registro de Imobveis.

Y

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

LIVRO N.* 2 — REGISTRO

r— MATRICULA

52 642

fls. 274
O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos € Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

1.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE SANTO AND

I3 )

Santo André, & de outubro ge 19 86

6.

_‘mgvelx- Un terrenn constituido noxr narte 4o lote neb da qua
dra T71,.
frente para a Avenida Andrade Neves, nor 18,00 ms. 7a freante
ara funios de ambos o8 lados, tendo oos fundos & meBma medi.
da da frente, encerrando a fdrea de 124,20 ms.2, dividindo 4o
ledo_direito de queam entra com o lote 7,
com narte do lote 6,
Classificado na RISA anb n90%.102.045. -

Propriectérics:— VALDRAR BENEVIDES FERNANDES, que também & -

cOdigo bYPA4ENIX

da Vila Pires, nesta ciiade, wedinde 6,3C ma. de —=—-

21.8.26.0554 &

do lado eequerdo --
e noe Tunios tapbém com narte do lote -

cponheclido e se ussina VALDEMAR BENEVIDES SOARESD,
e 8/mulher SONTA MEWDES BENEVYDES, do lar, ambos brasileirops
casadoB anb o regime Ja comunhanp de bens anteriprmente A led
6515/7117,
cliade de Uberlandia,
rio, ne330, nortadores Jas RG. nos.3.623.430 e 11.014.245, -
resnectivamente. -

Registrp snterior:- Transcricgiao ne50.402 deate Cartarioc.-

processo 10

1o comércio

liberado nos autos em

nforme o

res. ¢ dpm. DA -
na Rua Gal.Osd

titulares 4o CYC.ne207,446.578-15,
Batado de Minas Gerais,

S

RCO

0 Bscorevente autorizado,

tAriovaldo Wdsnik)

vem

Av. 1/%
Da ascritura f'e 1t 4e julho de 1986, do 22 Cartdrioe de Notas|
desta cidade, 10.513-Fls.69ve, & da certidao ne2972, exnedi-
48 vwels PMSA em 09-04-1985, verifica-se que no terrenp obje-
to desta matrfcula, fei pelos nronrietédrioe construido um —-
nrédio gque recebeu o n9e423 da Avenida Anirade Neves, o qual-

gue: a rartir Ae janeiro 3e 1952, com uma &rea de 37,00ms.2,
conforme revisao de 19513 a nartir de maio de 1969, mais —-
121,

52.642, em 6 de sutubro de 1986

pastadigaalpy'stirirConderanciaDocumento do

sinado digitalmente por RITTA DE CASSIA ALDARI DE MA

gendo langado vara vagamento Ao lwroeBto mredial como ase-

0 sita hiips ess.lisp

00 ms.2, de acordo com o rroceeso 0023910/68, habite-se-

ansr o angnal, acasss

Este documento 6 copia do original

Para co

—
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André ...

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S#o Paulo, etc.

MATRICULA 7 FICHA ;
2oz J(_ 2, ) .
em 24-03-19693, nexrfazendo uma &reca oonotrufida de 158,00ma. 2 g
Foram anresentalas as OND no9s.429897 e 429895, exmedidas ne-| ¢
lo TAPAS em 15-07-1986. V.atribuidpCzk. 36. 739,74~ 3
Averbado por g
(Ariovaldq Wosnik-Esc.pute) R

R.2/M 52.642 o5 6 de outubro de 1986

Por esoritura referida na Av.l retro, JOSE BEVEVIDES FILHO,-
brasileiro, casado com MARTA DURANTE BENEVYDES (brasileira,-
10 lar, portadora da RG. ne4.938.220), sob o regime da Oomu-
nhap e bens, anteriormente & lei 6515/77, 1o coméroion, ity
lar dp CTC.ne326.622.038-20, mortadpor da RG. n9l3.110.509, -
res. e dom. negta cidade, na Rua Av. Anirade Neves, ne423, -
adguiriu nor coumrra feita dpe nronrietérios retro menciona.-
dos e gqualificados, relo valor de 0Ozg.35.000,00, o imével ob
jeto desta matricula. V.venal-Cz®,55;437,8%. -

Registrado mor

(Ariovnldo Wosaik-Esc.Rute)

MARCOS, liberade nos autos em 12/07/2023 as 16:17

I DE

R

R.03/ aocs 30 de novembro de 2.000.
Titulo Prenotado sob n®207.393 acs 22 de novembre de 2.000-
Parxtilha

Do formal de partilha expedido aos 22 de novembro de 2.000, -
pelo MMJuiz de Direito da 59Vara Civel, que tramitou perante o
5e0ficio Judicial desta cidade e comarca, extraido dos autos -
de arroclamento, processo nf864/93, verifica-se que em razao do
falecimentc de JOSE BENEVIDES FILHO, ccorrido aos 13/06/1.993,
era inscrito no CPFne2326.622.038-20, o imdvel objeto desta ma-
tricula avaliado na importancia de CR$444.517.194,00=, (padrio
monetario da época), foi partilhado a saber:- a meeira, MARIA-
DURANTE BENEVIDES, brasileira, viuva, do lar, RGn®4.938,220 e-

CPPnR192,.281.018-57, residente e domiciliada a Avenida Andrade |
(segue na ficha nv02)

ocumento @ copia do onginal. assinado digitaimenta por RITTA DE CASSIA ALDAS
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

q

LIVRO N? 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE W
MATHICULA FICHA
Santo André, .
l 52.642 ][ 02 ] ré, 30" d embro de 2.000

(continuacgac da ficha ne01)

'(Avenida Andrade) Neves n2423, nesta cidade; e, ao herdeiro f;i_1
lho, RUBENS BENEVIDES, industriario, RGn26.403.460
e CPFN2207.802.228-49, casado no regime da comunhdo de bens, -
anteriormente a Lei 6.515/77, com ANTONIA PAN BENEVIDES, brasi
leira, RGN®6.901.693,

nesta cidade,

fis. 276
O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S#o Paulo, etc.

brasileiro,

do lar, residentes e domiciliados & Rua-

Iraja nel7, na proporgao

correspondente a 1/2 a cada um,

de uma parte ideal --
nos termos da partilha homolo-

gada por Sentenga datada de 08 de novembro de 1.995, transita-
da em julgado aos 30 de novembro de 1.995.-
v.R$86.713,27= /)
/s
Ma parecida Pereira-

R. 04/ aos 30 de novembro de 2.000.

Titulo Prenotado sob n2207.394 aos 22 de novembro de 2.000
Partilha

Do formal de partilha expedido aos 05 de setembro de 2.000 pe
lo MMJuiz de Direito da 4oVara Civel, que tramitou perante o -
490ficio Judicial desta cidade e comarca, extraido dos autos -
de arrolamento, processo n9l1.445/99, verifica-se gue em razdo-
do falecimento de RUBENS BENEVIDES, ocorrido aos 23 de maio de
1.999, era inscrito no CPF n®207.802.228-49,2 RGN®6.403.460, -
a parte ideal correspondente a 1/2 do imdvel desta matricula,-
avaliada em R$26.964,80=, foi atribuida, a saber:- a meeira,
ANTONIA PAN BENEVIDES, viuva, do lar, portadora do RG-6.901.693
inscrita no CPFn®297.325.788-31,
Irajd nel7, nesta cidade; aos herdeiros filhos, RUBENS PAN
BENEVIDES, RGne17.876.538 € CPFno0B88.886.158-30,ca~
sade no regime da comunhdo de bens, na legislagido vigente - --

residente e domiciliada a rua
e,
motorista,

6.515/77, conforme escritura de pacto antenupcial registrada -

g (segue no verso) J

Py 001005

Certetio na thvrs pages

nos autos em 120

MARCOS, liberads

I DE

R
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André .

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S3o Paulo, etc.

MATRICLLA FICHA %
[_5—2.642 ]( 02 ] i
- VERSO =
sob n?1.573-L203, neste registro, com ROSANA DE CASSIA VOLPE — ‘E
BENEVIDES, do lar, RGn215.357.175 & CPFn9039.181.408-73, rcsi-: 3
dentes e domiciliados a Av.Andrade Neves n9423, nesta cidade;-| =
RICARDO JOS£ BENEVIDES, solteirc, maior, RGn926.104.236-1 e — | o
CPFN2167.714.858-62, residente e domiciliado & Rua Iraja nel7, | o &
nesta cidade; e, RAFAEL BENEVIDES, solteiro, RGn®26.104.806-5, |33

e CPFn®2218.835,948-80, residente e domiciliado & Rua Iraja ne-
17, nesta cidade, todos brasileiros, na proporgao de uma parte
ideal correspondente a 1/4 A& vidva-meeira e uma parte ideal --
correspondente a 1/12 4vos a cada um dos herdeiros filhos, nos
termos da partilha homologada por R.Sentenga datada de 16 de
agosto de 2.000, transitada em julgado aos 29 de agosto de - -

2.000.~-
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v.de 1/2 R$43.356,63~

Av. 05, aos 19 de agosto de 2.021 1110083310000AVEMS 2642211
Titulo Prenotado sob n®. 489.833 aos 06 de agosto de 2 021
Obito

DE CASSIA ALDARI DE MARCOS, #b

Por escritura publica de inventario e adjudicago lavrada acs 04 de agosto de 2.021 do
5° Tabelido de Notas desta Comarca, livio 531, paginas 356/380, e da certiddo expedida
pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do 1° Subdistrito desta Comarca,
registrada sob a matricula n°. 1164687 01 55 2021 4 00248 119 0149901 97, declarada
no titule, & feita a presente para constar o falecimento de RICARDO JOSE BENEVIDES,
aos 08 de maio de 2.021.

umﬁ‘. _
Geovann lacometo — Escrevgnte Autorizada

«+sconcinua na ficha 3...

) @ copla do onginal. assinado digitakments por RIT
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André .

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, etc.

l LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO AN - CNS 11.100-5
MATHICLLA - FICHA - i ) :
{ 52. 642 ]L 03 ] Santo André, 1? de agosth de 2.021 |
-+.continuacao da ficha 2... |
R. 06, aos 19 de agosto de 2.021 111005321 D00OCREME284221P
Adjudicacio |

Por escritura publica de inventario e adjudicagio lavrada aos 04 de agosto de 2 021 do
5° Tabehdo de Notas desta Comarca, livro 531, paginas 356/360, verifica-se que em
razdo do falecimento de RICARDO JOSE BENEVIDES, que era inscrito no CPF/MI sob
n". 167.714.858-62, a fragdo ideal correspondente a 1/12 ou 8,33% do imével objeto
da matricula, adquinda no registro n®, 04, com valor atribuldo de R$33.939,70, for
adjudicada a herdeira ascendente, ANTONIA PAN BENEVIDES, portadora da carteira
de identidade RG n° 6901 693-8-SSP/SP, Inscrita no CPF/MF sob n®, 297.325.788-31
Valor venal! proporcional R$33.939,70.

7 mmr%'

Geovanid' Giacometo - Escrevente Autorizada

-53.2021.8.26.0554 & codigo bYP4BNJX

1772023 as 16:17

rado nos autos em 1

e

Av. 07, aos 12 de julbo de 2.023 111005331 0000AV7MS 2642237
Titulo prenotado sot n®. 530007, aos 06 de julho de 2.023

Penhorg

Por certidio passada aos 05 de julho de 2,023, pelo 1° Oficio Civel de Santo André - SP,
emitida por Ritta de Cassia Aldari de Marcos, extraida da aglo de Execugdo Civil,
processo n°. 1019108-53.2021.8.26.0554, em que figura como exequentes STRONG
CONSULTORIA EDUCACIONAL LTDA., inscrito no CNPJ sob n®, 06.185.378/0001-93, e
| FUNDAGAO GETULIO VARGAS, inscrita no CNPJ sob n®. 33.641 663/0001-44: & como
executado RAFAEL BENEVIDES, |4 qualificado, cujo valor da divida & R$46.619.83, foi
penhorada a parte ideal correspondente a 8,333% do imdvel da presents matricula, de
propriedade do executado Rafael Benevides, sendo este nomeado depositario do bem.

®
Andrea Suel Livramentg Pacolla = nte Autorizada
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S3o Paulo, etc.

14:20 , sob o nimero WSNE257033)

CNM: 111005.2.0052642-50

1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP
CERTIDAO
Cenilico ¢ dou 1€ que a presenic copan ¢ reproducdo auténtica da fichn a que se refore, extmida nos
wrmos do Art 19§ 1"da Let 6013/73. Samto André. data abalxo indicada

O OFICIAL
As custis ¢ emolumentos devidos por estn certidfio ja estio includdas na data do documento a que se
refere

0554 o codign bYP48NJIX
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2.4 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de

Urbana e cadastrado da seguinte forma:
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Santo André, o imovel esta inserido na Macrozona Urbana, Zona de Qualificacao

PREFEITURA DE SANTO ANDRE
) st 4 DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CERTIDAO DE VALOR VENAL |
CERTIDAO N° 7148289 |
w—— | SELO DE AUTENTICAGAO: 17600000109C0047091316 |
CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO RSCAL 09,102,045, DE PROPRIEDADE DE JOSE
BENEVIDES FILHO, CONSTITUIDO PELO LOTE P/8 DA QUADRA 71 LOTEAMENTO VL PIRES SITUADO A
AVENIDA ANDRADE NEVES, 423 SANTO ANDRE (9175-360 FOI AVALIADO PARA O MES DE SETEMBRO
DE 2025.
DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 124,00
AREA CONSTRUGAO 196 58
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 27.387,77 151.997,85
VALOR VENAL PREDIO 6751318 37496143
VALOR VENAL TOTAL 04.880.95| 526959 28
FMP EM 2025 = RS 5,5530
SANTO ANDRE, 06l DE SETEMBRO DE 2025
VALIDA POR TRES MESES
EMITIDA POR WEBSERVICE AS 13.47:18
I Impausso em CA00205

—
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3 - VISTORIA

Benevix.

3.1 - DO TERRENO

caracteristicas:
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Para elaboracéo do laudo, o perito compareceu no dia 30 de julho
de 2025, na Avenida Andrade Neves, n? 423, Bairro Vila Pires, Santo André, ocasiao

em que vistoriou o imovel, tendo sido acompanhado pela senhora Adriana Alves

O terreno do imével em questdo possui as seguintes

FORMA: Regular SUPERFICIE: Seco TOPOGRAFIA: Plano
SITUACAO: Meio de Quadra COTA/GREIDE: Nivel da via
PERIMETRO DISTANCIAS
Frente 6,90 m
Lado Direito 6,90 m
Lado Esquerdo 18,00 m
Fundos 18,00 m
AREA DO TERRENO 124,20 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

As edificacGes, sobre o terreno,
caracteristicas:

CASA

possuem as seguintes

USO/CLASSE: Residencial |TIPO/GRUPO: Casa Residencial

IDADE: 40 anos PADRAO CONSTRUTIVO: Simples

N° DE PAVIMENTOS: 02

Reparos Simples

ESTADO DE CONSERVACAO: Necessitando de

AREA TOTAL CONSTRUIDA: 196,58 mz2

* |dade de acordo com a vida util

\ Santo André - SP
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3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS
Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa

a apresentar o arquivo fotografico que segue:

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 02

/4

' _

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA.

Santo André - SP
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

e

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

Santo André - SP
. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

FOTO 03
FOTO 04
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FOTO 05
FOTO 06
VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO 07
Santo André - SP
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VISTA DA COZINHA.
FOTO 08

VISTA DA LAVANDERIA.
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VISTA DO DORMITORIO.

Santo André - SP
. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

FOTO 09
VISTA DO BANHEIRO.
FOTO 10
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VISTA DO ESCRITORIO.
FOTO 12
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FOTO 11
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.
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VISTA DO DORMITORIO.

FOTO 13
Santo André - SP
. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DO BANHEIRO.
FOTO 14

Tel: (11) 4461 0651 .
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FOTO 15
VISTA DO SALAO DE BELEZA.

VISTA DO SALAO DE BELEZA.
FOTO 16

Tel: (11) 4461 0651 .
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FOTO 17
FOTO 18

r

VISTA DA AREA DE SERVICO COBERTA.
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO ”§

°

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os %

calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de x;’

confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparacéo direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que
deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com o0s seguintes

aspectos:

- Localizacéo;

- Tipo de Imavel;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- |dade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado
estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizacoes prévias e,
a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequéa-los as condicbes do

imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,
obedecendo aos seguintes fatores:

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

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 &s 14:20 ,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019108-53.2021.8.26.0554 e codigo TQkosWAa.



Evandro Henriquefls. 442
Engenheiro Civil

\ Santo André - SP

5914

P6s-Graduado em Mecanica ms )

5

i

=z

2

A) OFERTA: Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de 2

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso §
o

de transacédo, ndo havera o referido desconto. 2

B) ATUALIZACAO: N&o sera feita a atualizagdo dos elementos

comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a data

base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera determinado através dos

parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de

Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados serdo aqueles recomendados pela
Comissdao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisao nos valores
unitarios de construcdo, recomendando que 0s precos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim
como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados
ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Tel: (11) 4461 0651 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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: INTERVALO DE VALORES
CLASSE C(-)r:\TSQI'LF(R)L?I'lI/-\\/ A PADRAO CONSTRUTIVO
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
Cl/elevador 3,562 3,958 4,354
| S/elevador 3,828 4,218 4,640
1.3.3 — MEDIO
GRUPO 1.3.- Cl/elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 5,974 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 | 8683 | 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2081 | 2,313 | 2544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Cl/elevador 3,742 4,158 4,573
215 MEDIO Slelevador | 4,014 | 4,330 | 4,763
GRUPO 2.1. - s
ESCRITORIO Cl/elevador 4,745 5,273 5,767
Slelevador | 5,206 | 5,784 | 6,363
2 — COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador | 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
\ Santo André - SP
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E) DEPRECIACAOQ PELO OBSOLETISMO DA

CONSTRUCAOQ: Para o calculo da deprecia¢do da construcdo, serd empregada a

adequacao do Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as

consideracoes da idade da edificacdo, com o tipo da construcao e com o estado

de conservacao, através da seguinte equagao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso
em decimal, obtido na Tabela a seguir:

O estado de conservacdo da edificagdo sera classificado
segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f)  Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00
\ Santo André - SP
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4 Pés-Graduado em Mecéanica
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
] VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
\ Santo André - SP
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O fator “K” € obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, 5

Q

o

onde: 3
o

N

<

—

(2]

G

Lo

AN

o

S

(o]

o

. ’ ~ o

- na linha entra-se com o numero da relagédo percentual entre a p

()

idade da edificacao na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir) relativo -r%
- - Is)

ao padrdo dessa construgao. 8
o

=1

g

o}

©

o

o

©

9)]

()

o

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

%

conservacdo da edificacédo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro ‘g
©

. [}
anterior. 8
2

3

[}

©

©

c

2

=

(]

L

O estado de conservacado da edificagao sera fixado em fungdo 3

x

das constatacbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se &
I

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e ¢
[a)]

. . . . . P

forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual <
L

recuperacao. 5
o

c

()

£

I

=y

o

o

e]

©

£

7

@©

T

£

D)

5

o

©

©

(@1

8

)

2

c

()

£

3
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(" P6s-Graduado em Mecanica
Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVACAO
referencial a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 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 0,957 0,954 0,933 0,879 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 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 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 0,821 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 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 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
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 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 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 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
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 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 0,250 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 0,247 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 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,995 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 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 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
\ Santo André - SP
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4.3 - VALOR DO IMOVEL Z

=

o

o

£

S

c

o

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo 2

0

técnico obedeceram as recomendacdoes da Norma para Avaliacdo de Imoéveis S
oA . <

Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, ?g
de 2011. g
S

(o]

o

8

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o Método E

Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 2
Is)

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre §
que houver dados semelhantes ao avaliando. -
3

o

o

©

9)]

3

Consiste em se determinar o valor do imovel a partir do valor 8

do terreno e soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e indiretos, @
. Ve -c

conforme descrito neste capitulo. S
g

3

[}

©

©

S

A férmula basica para o emprego do método é: §

(]

L

2

O

o

i

VI = (VT + VB) T

o]

0 d

[a)]

<

>

L

Sendo: g

o

c

()

£

.y I

VI = valor do imével procurado S

o

VT = valor do terreno 2

£

VB = Valor das benfeitorias a

T

£

D)

5

3

©

(@1

8

R

2

c

()

£

3
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5 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL 5

5

c

o

Q

5.1 - PESQUISA DE MERCADO 3

o

N

<

—

(2]

G

&

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo do 8

(o]

valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria %
da regidao avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, bem 5
o

Ve . Ve . . ’ 0 -c

como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda de iméveis na z
[&]

. aA , . . . . js!

mesma regiao geoeconémica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa S
(@1

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia. )
g

o

©

9)]

3

o

g

W

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se IS

os calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 2
>

confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, E
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area (util g
2

resultou em: =
L

2

O

o

zZ

L

I

o]

gmf = R$ 1.612.86/m? @

P

S

L

5

ol

o

c

()

£

ke

OBS: O valor unitario, de R$ 1.612,86/m2 (um mil, seiscentos e =

o

doze reais e oitenta e seis centavos), foi obtido através de Pesquisa de 8
‘®

Comparativo, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de 8
©

apartamentos a seguir: &
g

©

(@1

8

)

2

c

()

£

3
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO

DADOS DA FICHA 1 7
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 22/08/2025
SETOR: 09 QUADRA: 102 INDICE DO LOCAL: 94322 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Emboabas NUMERO : 20
COMP.: Ref.: SO1854 BAIRRO : Vig Helena CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m: 124,00 TESTADA - (cf) m 11.60  PROF. EQUIV. (Pe): 10.69
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : lreguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : piano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Coso USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 17200 M*
PADRAO CONSITR.: casa médio - CONSERVA(_:AO : € - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,503 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.696 CUSTO BASE (RS): 2.104.87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 479.514.51 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : YBR Imoveis

CONTATO : Corretor de Imovel TELEFONE: (11)-42260612
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 0.36  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 850,69
TESTADA Cf : -003  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.485,07
PROFUNDIDADE Cp : 041  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 17457
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

5914
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AvaliarP
ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 22/08/2025
SETOR: 13 QUADRA: 226 INDICE DO LOCAL: 1.161,27 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO gt
« Lo
ENDERECO : Avenida Andrade Neves NUMERO: 184 g
COMP.: Ref..SC08%9 BAIRRO : Vio Helena CIDADE : SANTOC ANDRE - SP g
CEP: UF: SP =}
&
DADOS DA REGIAO =
(]
MELHORAMENTOS : o
©
" — S
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA o)
Q
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO .g
DADOS DO TERRENO Q_—
o
AREA (Ar) m® 76,00 TESTADA - (cf) m 430 PROF. EQUIV. (Pe): 17.67 r_:é
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : NaGo %
TOPOGRARA : piano >
CONSISTENCIA:  seco 3
DADOS DA BENFEITORIA é
TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14600 M2 N
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACRO : € - reparcs simples -8
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (RS): 2.104.87 _S
=
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 9
=
VALOR CALCULADO(RS): 280.627,20 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00 o
©
FATORES ADICIONAIS =
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 3
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 :
DADOS DA TRANSAGAO '-:',J
= (®4
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 420.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 o
IMOBILIARIA : Bellajardim Imobili’ria E
CONTATO : Corretor de Imovel TELEFONE: (11)-44321800 g
OBSERVACAO: @
=)
Z
o
RESULTADO DA HOMOGENEIZA;I\O 5
o |
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO %
LOCALIZACAO Floc : o1 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.399.64 g
o I
TESTADA Cf : 0,15  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.028,47 =
PROFUNDIDADE Cp : 0.19 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,4493 'g
& -~ ©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 10001 s
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00 @
S
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00 =
TOPOGRARA Ft: 0,00 =
5]
o
©
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO

DADOS DA FICHA 3 7
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 22/08/2025
SETOR: 13 QUADRA: 227 INDICE DO LOCAL: 1.161,27 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQRO
ENDERECO : Avenida Andrade Neves NUMERO : 258
COMP.: Ref.:500659 BAIRRO : Vig Helena CIDADE : SANTO ANDRE - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 126.00 TESTADA - (cf) m 930 PROF. EQUIV. (Pe): 13,55
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : lreguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : piano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Coso USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16200 M*
PADRAO CONSITR.: casa médio - CONSERVA(_:AO : € - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,503 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 2.104.87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 425.030,78 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Nobre ABC Imoveis

CONTATO : Corretor de imovel TELEFONE: (11)-27593934
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : o1 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.269,60
TESTADA Cf : 001 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.834.14
PROFUNDIDADE Cp : 034  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.4340)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 22/08/2025
SETOR: 13 QUADRA: 33 INDICE DO LOCAL: 1.161,27 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO gt
« Lo
ENDERECO : Avenida Andrade Neves NUMERO: 348 g
COMP.: Ref.: CA2304 BAIRRO : Vig Helena CIDADE : SANTOC ANDRE - SP g
CEP: UF: SP =}
&
DADOS DA REGIAO =
(]
MELHORAMENTOS : o
©
" — S
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA o)
Q
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO .g
DADOS DO TERRENO o:
o
AREA (Ar) m® 400,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 40.00 r_:é
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NaGo %
TOPOGRARA : piano >
CONSISTENCIA:  seco 3
DADOS DA BENFEITORIA é
TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 157,00 M2 N
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACRO : € - reparcs simples -8
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (RS): 2.104.87 _S
=
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 9
=
VALOR CALCULADO(RS): 301.770.35 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00 o
©
FATORES ADICIONAIS =
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 3
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 =
(]
DADOS DA TRANSAGAO '-:',J
= (®4
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 900.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 o
IMOBILIARIA : Donizete Imdveis E
CONTATO : Corretor de imovel TELEFONE: (11)-44353535 g
OBSERVACAO: @
[a)
Z
o
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I\O 5
o |
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO %
LOCALIZACAO Floc : o1 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.270.57] g
v I
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.411.75 =
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : IRARE! 'g
& -~ ©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999 s
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00 @
©
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00 =
TOPOGRARA Ft: 0,00 =
5]
o
©

é copia
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\ Santo André - SP

AvaliarP
ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SF - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 22/08/2025
SETOR: 13 QUADRA : 089 INDICE DO LOCAL: 1.250.30 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO gt
« Lo
ENDERECO : Avenida Andrade Neves NUMERO: 716 g
COMP.: Ref.: 114817 BAIRRO : Vig Helena CIDADE : SANTO ANDRE - SP g
CEP: UF: SP =}
&
DADOS DA REGIAO =
(]
MELHORAMENTOS : o
©
" — IS
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA 5
Q
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO .g
DADOS DO TERRENO D:
o
AREA (Ar) m* 153,00 TESTADA - (cf) m 375 PROF. EQUIV. (Pe): 40.80 T:é
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NaGo %
TOPOGRARA : piano >
CONSISTENCIA:  seco 3
DADOS DA BENFEITORIA '(_%
TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15300 M2 N
PADRAO CONSTR.: casa médio |-) CONSERVACAO : & - reparos smples S
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 2.104.87 _S
=
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 9
=
VALOR CALCULADO(RS): 42654488 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00 o
©
FATORES ADICIONAIS =
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 2
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 ~
(]
DADOS DA TRANSAGAO '-:',J
= O
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 650.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 o
IMOBILIARIA : Guaira Imoveis E
CONTATO : Corretor de imovel TELEFONE: (11)-49939500 g
OBSERVACAO: @
[a)
Z
o
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I\O 5
o |
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO %
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.035.65 2
A T
TESTADA Cf : 0.15  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.189.85 =1
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1489 °
& -~ ©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999 s
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00 @
©
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00 =
TOPOGRARA Ft: 0,00 =
5]
o
©
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NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2025

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 22/08/2025

14:20 , sob o nimero WSNEZSYOB;J

COMP.: Ref.: VB24)
CEP:

BAIRRO : Vila Helena
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: 13 QUADRA: 115 INDICE DO LOCAL: ¢&0274 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO %
ENDERECO : Rua Maria Helena NUMERO : 260

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

PADRAO CONSTR.: caso simples {*)

COEF. PADRAO: 1.743 IDADE REAL: 35

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NaGo

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFACACAO : Caoso USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 15200 M*

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACRO : € - reparcs simples
0,610 CUSTO BASE (RS): 2.104.87

DADOS DA TRANSAQRO

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADORS): 340.170,06 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
VB Imoveis
Corretor de imovel

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-988879882

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 114  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 732.20
TESTADA Cf : 015  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.677.89
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 22914
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0014
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARIA Ft: 0.00

—

Santo André - SP
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<9 )
2.<
Yol seofivaliarPre
umideslk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK_:AO : SANTO ANDRE - BAIRRO VILA PIRES - AVENIDA ANDRADE NEVES DATA: 25/09/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09
ED|HCACI~\O VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2025 - SAC PAULO - 5P
OBSERVACAO :
Matricula 52.642 1° CRI de Santo André
Classificagdo Fiscal 09.102.05
ZONA DE AVALIA(;RO
Descrigéo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 2500 4000 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizacdo 1.290,30
[X] Testada 6,90
[X) Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Nao
[ Area
<] Topografia planc
& consisténcia eco
<5
o ‘.
Y. v - :A"aliawi ey
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo Vostneda [ Froresdo
ee Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
K 1| RuocEmboabas.20 850,69 1.48507 1.7457 1,0005
2| Avenida Andrade Neves 184 1.399.64 202847 1.4493 1,0001
<] 3 | Avenida Andrade Neves 258 1.269.60 1.88414 1,4840 1.0002
X 4| Avenida Andrade Neves 368 1.270.57 141175 1.0 0,9999
5| Avenida Andrade Neves 716 1.035.65 1.189.85 1.1489 09999
B4 é | Rua Maria Helena ,260 732,20 1.677.88 22916 1,0014

—

Santo André - SP
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49 )
Y
'.“’ ~Avalar’
umnidesk
ADERENCIA
| Nam. Observado Calculado
1 850,69 1.485,07
2 1.399,64 2.028,47
3 1.269,60 1.884,14
4 1.270,57 1.411,75
5 1.035,65 1.189,85
6 732,20 1.677,88
g
SYC
'.A." Avaliar?
umnidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Calculados
2.800
2.700
2.600
2.500
2400
2.300
2.200
2..00 > o
2.000 3 ®
1.900 2
s 1.800 = -
1.700 © Yy
-ﬁ 1.600
f 1
1.500 @& T
1.400 i
1.300 3
1.200 & L
1..00 ]
1.000
900
200
7l
700 —
600
300
a0 2 1.200 1.270 1400 1.600 1.800 2.000 2.200 2.400 2600 2.30C
Dhservado

Santo André - SP

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

5914

14:20 , sob o nimero WSNE257033)

as

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019108-53.2021.8.26.0554 e codigo TQkosWAa.

Este\documento



49

'y
v.‘.v

umnidesk

DADOS DO AVALIANDO

Po6s-Graduado em Mecanica

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Evandro Henriquefis. 458
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Tipo: Terenc L

Aream?: 12420

ocal :

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

AVENIDA ANDRADE NEVES 423 VILA PIRES SANTO ANDRE - SP
Cliente : ENGENHEIRO EVANDRO HENRIQUE

Data: 25/09/2025

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

Z 2
g2 e
9‘:; (o) Josy/Franca Beauty co <
E3 200% = %
Z o ‘
@, “_¢09 ».
RiAimorés ﬁ;, ¢ %n
o .
a °
&8 kS
>
~
= v
- (AL
B xa
@ Ry r:N©
25, , O
o 2oy
p % * @ o™
s - @
& 2 L5 %
o .
3 2 = 0/'9-"6,_
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.093,0¢ Média Unitdrios : 1.612.86
Desvio Padrdo : 264,17 Desvio Padrdo : 311,85
-30%:765.14 -30%:1.129.00
+30%:1.42098 +30%: 209672
Coeficiente de Variacdo : 24,1700 Coeficiente de Variacdo : 19.3400
GRAU DE FUNDAMENTACAO
DescricGo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1 Carac. 0o imovel avaliando Cor.l'wpuuquavntoaloan IZ Compida o acs ftores E] Adogao ds situacio D 3
variavess anakisadas U3a003 no tratamento paradigma
[ minima de 12
2 4208 de mercado usados O ? X ? Ol 2
idensficacio dos dados Aprasentacao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas i Apresentagao inform ref atodos a8
| de marcado 23 caract dos dos dados analisados E 33 caract dos dos Gados analisados caract dos dados raf 20s fatorss D 3
4 :::r;o:;:n::;i? 0802125 O 0502200 [ 0403250 Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: I
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.412,86
TESTADA: -0,0800 PROFUNDIDADE  -0.1800
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.42495
INTERVALO MAXIMO : 1.800.77

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  1.125 40
INTERVALO MAXIMO : 1.443.58

GRAU DE PRECISAO: Il

—
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5.2- AVALIACAO DO TERRENO

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

entdo, para o calculo do valor do imével em questéo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 124,20 mz?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.612,86/m?;

Fp=6,90 m;

Pe = 18,00 m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 25,00 m (profundidade minima);

Pmax = 40,00 m (profundidade maxima);

Area de referéncia = 250,00 m2;

Area Minima = 200,00 m2;

Area Maxima = 500,00 mz.

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados

segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével avaliando), pode-
se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os

valores dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:

Santo André - SP

Evandro Henriquefis. 459

5914

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

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 &s 14:20 , sob o niimero WSNE257033J

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019108-53.2021.8.26.0554 e codigo TQkosWAa.



Engenheiro Civil
Po6s-Graduado em Mecanica

Fator Testada: 1,077;

Fator de Profundidade: 1,179;

Fator de Area: 1,000;

Fator de Frentes Multiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT =gmfx At/{1 +[(Ft-1)+ (Fp—-1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 1.612,86/m2 x 124,20 m2/ {1 + [(1,077-1) + (1,179-1) + (1,00-1) + (1,00-1)]}

VT = R$ 159.488.,23

(cento e cinquenta e nove mil, quatrocentos e oitenta e oito reais e vinte e

trés centavos)

\ Santo André - SP
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5.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS Z

=

°

Q

£

S

c

o

O valor da construcao sera apurado de acordo com estudo, que 2

0

fixa os valores unitarios das edificacbes em funcdo da sua classificacédo e S
«

tipologia construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de construgao 5
(R-8N) elaborado mensalmente pelo SINDUSCON/SP. g
8

£

()

O valor unitario da edificacdo € multiplicado pela area 2

Is)

construida e pelo seu fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de §
conservacao (Foc) para levar em conta sua depreciagdao, conforme expressao ‘_ol
o}

abaixo: 3
8

9)]

3

3

s

W

Vb= AxC, xR-8NXE, g

g

B

>

3

3

g

onde: 3

=

(]

L

>

Cw : coeficiente de valor unitario, extraido do estudo =

“Edificacdes — Valores de Venda 2002”; M

o]

0 d

2

R-8N: custo basico unitario de edificagdo, de acordo com <

NBR 12.721 da ABNT, fonte Sinduscon/SP; “BJ

2|

©

Foc: fator depreciativo devido ao £
obsoletismo/conservacao das benfeitorias (método combinado E”

de Ross-Heideck). S

£

9]

S

g

D)

5

. ~ - ~ . 3

Para facilitar as operagdes matematicas, as expressoes acima ©

(@1

foram inseridas em planilhas eletronicas, conforme tabela abaixo, que resume os é
o

calculos: £
£

3

\ Santo André - SP 3
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Casa
| CUB (Sem desoneragio) - R8-N | 2104,87 |
| Tipo | Residencial |
| Residencial | Casa Simples |
Galpao -
Cobertura -
| Reparos | Reparos simples |
| Idade | 40 |
| Area Construida (m?) | 196,58 |
Resultados
Valor da Benfeitoria R$ 347.513,27

—

Santo André - SP

VB = R$ 347.513,27

(Quatrocentos e quarenta e sete mil, quinhentos e treze reais e vinte e
sete centavos)

Data base: SETEMBRO DE 2025.
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5.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente
calculadas, através da seguinte expresséo:

VI=VT + VB

VI =R$ 159.488,23+ R$ 347.513,27

VI = R$ 507.001,05

Ou, em numeros redondos:

Evandro Henriquefis. 463
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VALOR DE 100,00% DO IMOVEL = R$ 507.000,00

(Quinhentos e sete mil reais).
Data base: SETEMBRO DE 2025.

\ Santo André - SP
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6 — CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida  por STRONG CONSULTORIA
EDUCACIONAL LTDA. E OUTROS, em face de RAFAEL BENEVIDES, é de:

VALOR DE 100,00% DO IMOVEL
VT = R$ 507.000,00

(Quinhentos e sete mil reais)
Data base: setembro de 2025.

J

3275914
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se 0 presente laudo,
que é composto por 47 (quarenta e sete) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Santo André, 30 de setembro de 2025.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N2 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

\ Santo André - SP

5914

J

4:20 , sob o nlmero WSNE25703

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

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019108-53.2021.8.26.0554 e codigo TQkosWAa.



