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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DA COMARCA DE SANTO
ANDRE - SP.

PROCESSO N?° 1012434-30.2019.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DE EXECUGCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo RESIDENCIAL JUQUIA, em face de MARIA
SILVANIA ALVES DA COSTA e DIOGO CANDIDO DA COSTA, apés as vistorias
necessarias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente,

encaminhar para consideracao de Vossa Exceléncia o presente

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

. 0 . ~ _Q
descrito abaixo, conforme decisédo nas fls. 233 dos autos. )
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Apartamento n° 13, 12 pavimento, situado na Rua Juquia, =&

—

- . . - . N

n? 1188 — Residencial Juquia, Bloco 03, Vila Linda, Santo Q
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2.1 - LOCALIZACAO 3
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O imdvel avaliando esta localizado na Rua Juquia, n? 1188, bloco (i
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

- Pavimentacéao asfaltica;
- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.
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2.3 — MATRICULA DO IMOVEL

De acordo com o 1?2 Cartério de Registro de Imoveis de Santo
André, o imével encontra-se matriculado sob n® 125.099, conforme documento
juntado aos autos as fls. 167/169:

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André
E O Bei. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de

fls. 167

Registro de Imdéveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sdo Paulo, etc.

| LIVRO N° 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL QE REGISTRO DE IMOVEIS
: GERAL DE SANTID\ANDRE

MATRICULA FICHA 1°
[ 125.000 ‘ Santo André,

lmoval Apartamento 13 localizado no 1° pavimento do Bloco 3, integrante do

de novembko de 2.012

Residencial Juquia com entrada pelo nimero 1.188 da Rua Juquid. Contém 02
(dois) dormitdrios, sala de estarfjantar, banheiro, cozinha e 4rea de servigo. Possui a
area privativa de 43,0964m?; area comum de 6,0392m?, perfazendo uma drea total
construida de 49,1356m?; correspandendeo-lhe uma fragao ideal no tado do terreno e
i demais coisas de uso comum de 0,0076 ou 34,374m* O Residencial Juquia foi
construido em um terreno situade na Vila Alzira com area de 4.537,39m?, descritc e
caraclerizado na Matricula n® 112,337,

Proprietario- FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, inscrito no
CNPJI/MF sab n®. 03.190.167/0001-50, representado, por forca do pardgrafo 8°, do
artigo 2° e inciso VI do artigo 4° da Lei n®. 10.188, de 12 de fevereiro de 2.001, com a
redagéo que Ihe foi dada pela Lei n®. 10.859, de 14 de Abril de 2.004, alterada pela Lei
n® 11.474 de 15 de Maio de 2.007, peta CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF, inscrita
no CNPJ/MF sob n°. 00.360.305/0001-04.

Registros anteriores - Registros n®s. 02 (de 18 de Maio de 2.011) e 06 na Matricula n®.

112.337 - Averbaggo n°. 08.
Ariovaldo Wosnik — Escrevente AutoriZzado

Av. 01, em 1° de novembro de 2.012

Afetacdo

E feita a presente para ficar constando que o imdvel abjeto da presente matricula
infegra o patriménio do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR,
! representado pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF, cbservado que: ndo integra o
ativo da administradora; ndo responde direta ou indiretamente por qualquer obrigagio
da administradora; ndo compdem a lista de bens e direitos da administradora, para
efeito de liquidagio judicial ou extrajudicial; ndo podem ser dados em garantia de
débito de operagio da administradora; ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer
credores da administradora, por mais privilegiados que possarn ser; 8, ndo podem ser

constituidos quaisquer énus reais sobre o imdvel.

i L Ariovaldo Wosnik — Escrevente Autorizad

. |
: . +sCONLLINAUE NO VEISO.ss

Pag.: 001/003
Certidgo na ltima pégina

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e cédigo 8540D94.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA FONTES PASSETI, liberado nos autos em 26/02/2020 as 17:49 .
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bei. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imoéveis, Titulos & Documentos, Civil de Pessoa
A Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.

fls. 168

MATRICULA FICHA
125.009 1
VERSO

Av. 02, ags 27 de novembro de 2.01l5
Titulo prenoctado sob n°. 394069, reingresso 20s 23 de novembro de 2.015.
Cancelamento de afetacdo
Por instrumento particular de 01 de abril de 2.013, e nos termos do paragrafo 7°, do
artigo 2° da Lei n® 10.188/2.001, ¢ feita a presente averbag#o para ficar constando

que fica cancelada a afetag@o averbada sob n°. 01 na presente matricula.

Andrea Sueli Livramsnto Eaco [E) vente Autorizada
R.03 aos 27 de novembro de 2.015 |

Doagéo

Por instrumento particular de 01 de abril de 2.013, FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR transmitiu a titulo de doagéo para MARIA SILVANIA ALVES
DA COSTA, brasileira, solteira, maior, do lar, portadora da carteira de identidade RG
n°. B479289-SSP/PE, inscrita no CPF/MF n®. 095.152.734-71, residente ¢ domiciliada
na Rua Qdorico, n°. 67, nesta cidade; e para DIOGO CANDIDO DA COSTA,
brasileiro, solteiro, maior, pintor, portador da carteira de identidade RG n°. 8493642-
SSP/SP, inscrito no CPF/MF n®. 095.521.254-56, residente’ e domiciliade na Rua
Odorico, n°. 67, nesta cidade, no valor de R$51.790,15, o imével objeto da presente
matricula, nos termos da Lei n°. 10.188/01.

Andrea Sueli Livramenio Pacoll‘i - é@revente Autorizada

Av.04, aos L8 de fevereiro de 2.0!20 111005331 000AVAM1 25005204
Titulo prenotado sob r°. 461571, aos 10 de fevereiro de 2.020.
Penhora

Por certiddo passada acs 07 de fevereiro de 2.020, pele 12. Oficio Civel desta cidade
e comarca, emitida por Renata Fontes Passeti Escrevente, extraida da agéo de
Execugan Civil, processo n°. 10124343020198260554, onde figura como exeqiente
RESIDENCIAL JUQUIA inscrito no CNPJ/MF sob n®. 17.417.832/0001-00; & como
executados MARIA SILVANIA ALVES DA COSTA,; e DIOGO CANDIDO DA COSTA,
t ja qualificados, sendo de R$19.808,41. a valor da divida, foi penharado o imdvel da

.+ .continua na ficha 2...

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo 8540D94.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA FONTES PASSETI, liberado nos autos em 26/02/2020 as 17:49 .
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Cettid&o na ultima pagina,

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

888

Tel: (11) 4461-0651 — Email: 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 29/07/2021 s 15:34 , sob 0 nimero WSNE21702J4

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.



Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André fs. 160

Registro de Imoéveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa

% O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de

LIVRO N°2 — REGISTRO

Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sio Paulo, etc.

PRIMEIRO OFICIAL DE REG|STRO DE IMOVEIS

GERAL DE SANTC ANDRE/ - S 11.100-5
| .
1;’;?;”:9 ] [ F'CZHA ] Santo André, 18 de feverei de 2020
...continuacao da ficha 1...

7 Andrea Sueli Livramenii Pacollaz %Cvente Aulorizada
i 1

presente matricula, sendo a executada Maria Silvania Alves da Costa nomeada
depositaria do bem.

1° OFICTAL DE REGISTRO DE IMOVETS DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP
CERTIDAO
Certilico ¢ dou € que a presente cépia ¢ reproduciio auléntica da ficha a que se relere, extraida nos
termos do Arl. 19 § 17 da Lei 6015/73, Santo André, data abaixo indicada.

O OFICTAL
As cuslas ¢ emolumenlos devidos por csta. cerliddo ja cstao incluidas na dala do documento a que s¢
relere,

—

00 o,
Ri
Ceridén Expedlda em 158/02/2020. Cerid&o assinada d\gltﬂl «%PND EES G

5,1

Para lavratura. de escrituras esta certidgo & valida por 30 dias (NSCGJER, XIV, 12, "d"). é/g}' b bl Oocm
sy men
wd - »
Cadigo de controle de certidéo wd 3
45 =
2% FO!
Selo Digital N 1110053C3 25009 C090658200 ‘%;fo‘ - %%
O * a‘* Pag: 003/003
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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 imovel encontra-se cadastrado na Macrozona Urbana, Zona de
Qualificagdo Urbana, Zona de Interesse Social - B e cadastrado da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE

21 136 255

PREFEITURA DE SANTO ANDRE

DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS

CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIDAO N° 3307664

—— | SELO DE AUTENTICAGAO: 70200000127C0e18071434

FOI AVALIADO PARA O MES DE JULHO DE 2021.

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 21.136.255, DE PROPRIEDADE DE FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL FAR, CONSTITUIDO PELO LOTE DIV. DA QUADRA 115 LOTEAMENTO VL
ASSUNCAO SITUADO A RUA JUQUIA, 1188 - BLOCO 01, BLOCO 02 E BLOCO 03 SANTO ANDRE 09181-720

DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 4.537,39
AREA CONSTRUGAO 6.485,00
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 387.542,71 1.663.527,09
VALOR VENAL PREDIO 1.390.317,14 5.967.936,34
VALOR VENAL TOTAL 1.777.859,86 7.631.463,44

FMP EM 2021 = R$ 4,2925

SANTO ANDRE, 27 DE JULHO DE 2021

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 14:18:11

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Para elaboracao do laudo, o perito compareceu na Rua Juquia,
n® 1188, Bloco 03, apartamento 13, no dia 24 de junho de 2021, as 10:30 horas,
ocasido que foi recebido por Diogo Candido da Costa, ora Requerido, que ndo

permitiu a entrada do signatario no imével avaliando.
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3.1 - BENFEITORIAS

3.1.1 — DO CONDOMINIO

O Condominio onde esta localizado o apartamento avaliando é
composto de 03 (trés) blocos de uso residencial, com 06 (seis) pavimentos, sendo
01 (um) térreo e 05 (cinco) pavimentos superiores, com 08 (oito) apartamentos por

andar, constituido por portaria 24h, area de circulacao e estacionamento.

3.1.2- DO EDIFiCIO

O Bloco 03 do Residencial Juquia, onde esta localizado o
apartamento avaliando, constitui-se de prédio de uso residencial, escadarias de
acesso aos pavimentos, 06 (seis) pavimentos para apartamentos, com 08 (oito)
apartamentos por andar.

3.1.3- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento 13, objeto da presente avaliacao, esta localizado
no 1¢ (primeiro) pavimento do Bloco 03 do Residencial Juquia, composto de 02
(dois) dormitérios, sala de estar, sala de jantar, banheiro, cozinha e area de servico e
01 (uma) vaga de garagem.

Possui area privativa de 43,0964 m2, area comum de 6,0392 m2,
perfazendo uma area total de 49,1356 m?, correspondente a fracao ideal no todo do
terreno e nas demais coisas de uso comum do condominio igual a 0,0076 ou 34,374
m2. O Residencial Juquié foi construido em um terreno situado na Vila Alzira com
area de 4.537,39 m2, de acordo com a descricdo na matricula 125.009 do 1 C.R.l de
Santo André.
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Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento, 3

o

estima-se idade de 08 anos, podendo ser classificado como "apartamento padrédo £
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simples”, de acordo com as normas expressas pela Associagdo Brasileira de g
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imdvel, §
objeto da lide, bem como da regido, podem ser observadas na documentagdo
=

fotografica que segue: &
g

(%)

(O]

©

o

pe)

8

(2]

L

(@]

©

[

Q

~ e (2]

3.2-DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS 3

()

o

©

c

=}

2

=

(O]

5

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passaa ©
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VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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FOTO 01
FOTO 02
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO.
FOTO 04

7

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO.
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VISTA DO ESTACIONAMENTO DO CONDOMINIO.
FOTO 06
VISTA DA ENTRADA DO BLOCO 03.
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VISTA DO HALL DE ACESSO AO IMOVEL.

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

VISTA DA ENTRADA DO APARTAMENTO 13.
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO z
=

)

. . . q"
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os %
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de %
(7]

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 comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bésico.

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

aspectos:

- Localizacao;

- Tipo de Imovel,

- 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 regido estudada.

Para a aplicacado do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizagdes prévias e,
a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condicées do

imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,
obedecendo aos seguintes fatores:
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A) OFERTA: Deducdo de 10% no preco para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso
de transacédo, nao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Nao sera feita a atualizagdo dos elementos

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

base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imdével, 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 serdao aqueles recomendados pela
Comissdao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das
edificacdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisdo nos valores
unitarios de construcdo, recomendando que 0s precos consignados devam ser
fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As areas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor
unitario adotado para a classificacdo da construcao principal, conforme preconiza o
item VI — RECOMENDAGOES do referido “Estudo”.

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:

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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S
CLASSE CSLTSOTLF?ST'Q A PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES 4
Minimo Médio | Maximo °
: o
Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,060 0,090 0,120 £
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 0156 | 0,180 | S
o]
1.2.1 - RUSTICO 0,360 0,420 0,480 8_
1.2.2- PROLETARIO 0,492 0,576 0,660 §
N —
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 0,786 0,900 2
—
Grupo 1.2 - 1.2.4 — SIMPLES 0,912 1,056 1,200 §
CASA 1.2.5 - MEDIO 1212 | 1386 | 1560 | 5
(@)
1.2.6 — SUPERIOR 1,572 1,776 1,980 ‘g
(]
1.2.7-FINO 1,992 2,436 2,880 S
kS
RESIDENCIAL 1.2.8 — LUXO Acima 2,89 g
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 0,810 1,020 2
S/elevador 1,032 1,266 1,500 =
1.3.2 - SIMPLES s
Clelevador 1,260 1,470 1,680 g
(7))
i S/elevador 1,512 1,746 1,980 K
1.3.3 - MEDIO i
GRUPO 1.3.- Clelevador 1,692 1,926 2,160 g
APARTAMENTO %
S/elevador 1,992 2,226 2,460 p
1.3.4- SUPERIOR 3
C/elevador 2,172 2,406 2,640 _g
1.3.5—FINO 2,652 3,066 3,480 §
(]
1.3.6 — LUXO ACIMA 3,49 %
= c
2.1.1- ECONOMICO 0,600 0,780 0,960 2
=
S/elevador 0,972 1,206 1,440 o
2.1.2- SIMPLES w
Clelevador | 1,200 1,410 1620 | 3B
o
] S/elevador 1,452 1,656 1,860 z
2.1.3- MEDIO
GRUPO 2.1. — T
ESGRITORIO Clelevador 1,632 1,836 2,040 o
S/elevador 1,872 2,046 2,220 2
2 - COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR <
SERVICOS/ Clelevador 2,052 2,286 2,252 2
INDUSTRIAL 5
2.1.5- FINO 2,532 3,066 3,600 S
2.1.6- LUXO ACIMA 3,61 é
2.2.1 — ECONOMICO 0,240 0,360 0,480 %
g
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,492 0,726 0,960 %
GALPAG 2.2.3.- MEDIO 0,972 1326 | 1680 | <
(%]
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA 1,69 ‘_(:
o
3.1.1.- SIMPLES 0,060 0,120 0,180 k=)
GRUPO 3.1.- " S
3 - ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,192 0,246 0,300 g
3.1.3.- SUPERIOR 0,312 0,456 0,600 g
(8]
‘O
2
c
()
=
3
()
; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP g
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:
Para o calculo da depreciacdo da construcdo, serd empregada a adequacédo do

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideracbes da

idade da edificacdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacao,

através da seguinte equacao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

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

O estado de conservacao da edificacdo seréa classificado segundo

a graduacéao 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
; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) °
€
Slo
) VIDA VALOR slo
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL “
Ir (anos) “R” (%) >I2
7 Ln
RUSTICO 5 0 15
BARRACO 4k
SIMPLES 10 0 =[S
7 o
RUSTICO 60 20 S
7 o
PROLETARIO 60 20 e
ECONOMICO 70 20 5l
(o) 1
SIMPLES 70 20 2R
CASA , Sle
MEDIO 70 20 gl
SUPERIOR 70 20 af3
RESIDENCIAL sk
FINO 60 20 2
LUXO 60 20 8 @
ECONOMICO 60 20 sle
SIMPLES 60 20 gls
MEDIO 60 20 i 15
APARTAMENTO sle
SUPERIOR 60 20 sls
FINO 50 20 gle
(O]
LUXO 50 20 B[E
PN [+ ] K&}
ECONOMICO 70 20 58
SIMPLES 70 20 E 2
) MEDIO 60 20 w|o
ESCRITORIO 315
SUPERIOR 60 20 z |2
Z —
FINO 50 20 dre
LUXO 50 20 % =
COMERCIAL RUSTICO 60 20 z %
> =
3 SIMPLES 60 20 Wie
GALPOES ) sl
MEDIO 80 20 of
SUPERIOR 80 20 512
RUSTICO 20 10 £z
COBERTURAS  |SIMPLES 20 10 S K
SUPERIOR 30 10 £lg
il B
| 8
2l
ol
2 ©
28
of2
ol®
£lo
[0 =
Ele
3)s
— Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP g o
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- na linha entra-se com o numero da relacao percentual entre a
idade da edificacao na época de sua avaliagédo (le), e a vida referencial (Ir) relativo

ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagcao da edificacdo sera fixado em funcao
das constatacbes 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 seus custos para uma eventual

recuperacao.

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, 5

2

onde: 3
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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
; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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5 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do

valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da
regiao avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, bem como no
préprio Condominio, os valores ofertados para venda de imoveis na mesma regiao
geoeconOmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se

os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os

céalculos 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

gmf = R$ 3.491,44/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 3.491,44/m2 (trés mil, quatrocentos e

noventa e um reais e quarenta e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:
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NUMERO DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5P - 2021 [}/ UTILZADO DATA DA PESQUISA:  27/07/202] S
SETOR: 21 QUADRA: 136 iNDICE DO LOCAL : 565,11 CHAVE GEOGRAFICA : 5
DADOS DA LOCALIZACGAO 2
ENDERECO : Rua Juguid NUMERO: 1124 (:l‘
COMP.: Ref. 3340 BAIRRO : Vilo Lindg CIDADE : SANTO ANDRE - SP 8
] . g N~
CEP: UF: SP S
DADOS DA REGIAO g
MELHORAMENTOS : %
EPAWMENIAQSQ [<| REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA S
[| REDE DE GAS [/ REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [<|TV A CABO %
(&)

DADOS DO TERRENO S
(o]

AREA (Ar) M2 4.537,3% TESTADA - (cf) m: 12,75 PROF. EQUIV. (Pe) : 35587 <1
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Méo g
TOPOGRAFIA : em aclive até 5% 3
CONSISTENCIA:  seco %
©

DADOS DO APARTAMENTO n
TIPO DA EDIFICAC.EO . Apartamenio ESTADO: Reformado FACE : %
o

CARACTERISTICAS S
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO: e - reparos simples 5
COEF. DEP. (k) : 0,681 IDADE: 23 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1 '-'o-'
DIMENSOES °
A. PRIVATIVA M?: 58,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 58,00 kS
=

EDIFiCIO g
” 5 - Law]
DORMITORIOS: O SUITES: O WC.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O Y
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 ©
©

c

FATORES ADICIONAIS 3
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 [
(O]

ADICIONAL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,C0 L:I)J
DADOS DA TRANSACAO (o4
- @

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 225.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 E
IMOBILIARIA : Cordeiro Iméveis T
CONTATO : TELEFONE: (11)-44554355 8
OBSERVAGAO: a)
z

<

>

w

o]

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAGF\O e
(O]

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 3.491,38 £
[

OBSOLESCENCIA Fobs : 512,68 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.616,45 B
- - ©
PADRAO Fp : -387,41 FT ADICIONAL O3 : 000 VARIACAO : 1,0358 [e)
e]

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 .g
2]

FT ADICIONAL 05 : 000 2

FT ADICIONAL 06 : 0,00 =

c

k=2

=

[S)

o

©

@

Q)

o)

o

o)

[e]

S

c

)

1S

>

Q

b4

[0

3

(2]

wl

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.



Evandro Henriquefls. 772
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Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
o)
o
DADOS DA FICHA 2 a
NUMERO DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5P - 2021 [/ UTILZADO DATA DA PESQUISA:  27/07/202] S
SETOR: 2] QUADRA : 134 {NDICE DO LOCAL: 545,11 CHAVE GEOGRAFICA : 5
DADOS DA LOCALIZAGAO 2
ENDERECO : Rua Juguid NUMERO: 1124 (:l‘
COMP.: Ref.: 2150 BAIRRO : Vilo Lindg CIDADE : SANTO ANDRE - 5P 8
] 5 N~
CEP: UF: SP S
DADOS DA REGIAO Q
MELHORAMENTOS : %
EPAVIMENTAt;io [| REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA S
[| REDE DE GAS [| REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [<|TV A CABO %
(&)
DADOS DO TERRENO S
o
AREA (Ar) M2 4.537,3% TESTADA - (cf) m: 12,75 PROF. EQUIV. (Pe) : 35587 <1
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Méo g
TOPOGRAFIA : em aclive até 5% 3
CONSISTENCIA:  seco %
I3
DADOS DO APARTAMENTO n
TIPO DA EDIFICAC.EO . Apartamenio ESTADO: Reformado FACE : %
o
CARACTERISTICAS S
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO: e - reparos simples 5
COEF. DEP. (k) : 0,681 IDADE: 23 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1 '-'o-'
DIMENSOES °
A. PRIVATIVA M=: 58,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 58,00 k3]
EDIFiCIO g
” 5 - Law]
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O Y
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o
©
c
FATORES ADICIONAIS 3
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 =
(]
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,C0 L:I)J
DADOS DA TRANSACAO (o4
@
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 219.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 E
IMOBILIARIA : Pantera Imoveis T
CONTATO : TELEFONE: (11)-28846500 8
OBSERVAGAO: a)
=z
<
>
w
- o]
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO e
[6]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO S
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 3.398,28 £
[}
OBSOLESCENCIA Fobs : 499,01 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.520,01 i)
©
PADRAO Fp : 37728  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO: 10358 o
e}
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 .g
2]
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 000 =
c
k=2
5]
o
©
o
ol
‘O
o
N0}
[}
2
c
[0}
€
>
Q
b4
[¢]
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Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
o)
o
DADOS DA FICHA 3 a
NUMERO DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5P - 2021 [/ UTILZADO DATA DA PESQUISA:  27/07/202] S
SETOR: 2] QUADRA : 134 {NDICE DO LOCAL: 545,11 CHAVE GEOGRAFICA : 5
DADOS DA LOCALIZAGAO 2
ENDERECO : Rua Juguid NUMERO: 1124 (:l‘
COMP.: Ref:AP1320 BAIRRO : Vilo Lindg CIDADE : SANTO ANDRE - SP 8
] 5 N~
CEP: UF: SP S
DADOS DA REGIAO Q
MELHORAMENTOS : %
EPAVIMENTAt;io [| REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA S
[| REDE DE GAS [| REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [<|TV A CABO %
(&)
DADOS DO TERRENO S
o
AREA (Ar) M2 4.537,3% TESTADA - (cf) m: 12,75 PROF. EQUIV. (Pe) : 35587 <1
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Méo g
TOPOGRAFIA : em aclive até 5% 3
CONSISTENCIA:  seco %
I3
DADOS DO APARTAMENTO n
TIPO DA EDIFICAC.EO . Apartamenio ESTADO: Reformado FACE : %
o
CARACTERISTICAS S
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO: e - reparos simples 5
COEF. DEP. (k) : 0,681 IDADE: 23 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1 '-'o-'
DIMENSOES °
A. PRIVATIVA M=: 58,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 58,00 k3]
EDIFiCIO g
” 5 - Law]
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O Y
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o
©
c
FATORES ADICIONAIS 3
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 =
(]
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,C0 L:I)J
DADOS DA TRANSACAO (o4
@
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 225.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00 E
IMOBILIARIA : Toni Jardim Imdveis T
CONTATO : TELEFONE: (11)-49758080 8
OBSERVAGAO: a)
=z
<
>
w
- o]
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO e
[6]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO S
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 3.491,38 £
[}
OBSOLESCENCIA Fobs : 512,68 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.616,45 i)
©
PADRAO Fp : 387,61 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO: 10358 o
e}
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 .g
2]
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 000 =
c
k=2
5]
o
©
o
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‘O
o
N0}
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Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
o)
o
DADOS DA FICHA 4 a
NUMERO DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5P - 2021 [/ UTILZADO DATA DA PESQUISA:  27/07/202] S
SETOR: 2] QUADRA : 134 {NDICE DO LOCAL: 545,11 CHAVE GEOGRAFICA : 3
DADOS DA LOCALIZAGAO 2
ENDERECO : Rua Juguid NUMERO: 1124 (:l‘
COMP.: Ref:AP16122 BAIRRO : Vilo Lindg CIDADE : SANTO ANDRE - 5P 8
] . g N~
CEP: UF: SP S
DADOS DA REGIAO g
MELHORAMENTOS : g
EPAVIMENTAt;io [| REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA S
[| REDE DE GAS [| REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [<|TV A CABO %
(&)
DADOS DO TERRENO S
o
AREA (Ar) M2 4.537,3% TESTADA - (cf) m: 12,75 PROF. EQUIV. (Pe) : 35587 <1
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Méo g
TOPOGRAFIA : em aclive até 5% 3
CONSISTENCIA:  seco %
I3
DADOS DO APARTAMENTO n
TIPO DA EDIFICAC.EO . Apartamenio ESTADO: Reformado FACE : %
o
CARACTERISTICAS S
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO: e - reparos simples 5
COEF. DEP. (k) : 0,681 IDADE: 23 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1 '-'o-’
DIMENSOES °
A. PRIVATIVA M=: 58,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 58,00 k3]
EDIFiCIO g
” 5 - Law]
DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O Y
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o
©
c
FATORES ADICIONAIS 3
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 =
(]
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,C0 L:I)J
DADOS DA TRANSACAO (o4
@
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 225.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00 E
IMOBILIARIA : Gold ABC Imoveis T
CONTATO : TELEFONE: (11)-49021414 8
OBSERVAGAO: a)
zZ
<
>
w
- o]
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO e
[6]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO S
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 3.491,28 E
[}
OBSOLESCENCIA Fobs : 512,68 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.616,45 i)
©
PADRAO Fp : 387,61 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO: 10358 o
e}
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 _g
2]
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 000 =
c
k=2
5]
o
©
o
ol
‘O
o
N0}
[}
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[0}
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Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.



Evandro Henriquefis. 775
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5P - 2021 [/ UTILZADO DATA DA PESQUISA:  27/07/202]
SETOR: 2 QUADRA : 136 iNDICE DO LOCAL: 565,11 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACGAO

ENDERECO : Rua Juguid NUMERO: 1188

COMP.: Ref.: 84383071121 848001 4BAIRRO : Vila Lindg CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTAt;io [| REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[| REDE DE GAS [| REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA  [<|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 4.537,3% TESTADA - (cf) m: 12,75 PROF. EQUIV. (Pe) : 35587
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Méo

TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAC.EO . Apartamenio ESTADO: Reformado FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1266 CONSERVAGAO: e -reparos simples

COEF. DEP. (k) : O804IDADE: B8 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 43,09 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 43,09
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: ( PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 160.000,00 VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00

IMOBILIARIA : Naty Simao
CONTATO : TELEFONE: (11)-931518150

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 3.341,84
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: eles] HOMOGENEIZAGAO : 3.341,84
PADRAO Fp : 000 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO: 10000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: eJols]

FT ADICIONAL 05 : 000

FT ADICIONAL 06 : efo's]

Tel: (11) 4461-0651 — Email: 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 29/07/2021 s 15:34 , sob 0 nimero WSNE21702J4

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

Evandro Henriquefls. 776

NUMERO DA PESQUISA:  SANTO ANDRE - SP - 2021 RUTILIIADO DATA DA PESQUISA :  2//07/202]
SETOR: 2] QUADRA: 136 iNDICE DO LOCAL : 565,11 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Juguia NUMERO: 1188

COMP.: Ref: 134807 BAIRRO : Vilo Linda CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENIACF\O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=% 4.537,39 TESTADA - (cf) m: 12,75 PROF. EQUIV. (Pe) : 25587
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : MN&o

TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apcrtamenio ESTADO: Reformado FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAQ : 1,266 CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0806IDADE: 8 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 43,09 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 43,09
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: (O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

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 TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 155.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : New Core Iméveis

CONTATO : TELEFONE: (11)-989251160

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 323741
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 3.237,4)
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO: 10000
VAGAS 0o0  FT ADICIONALO4: 000

FT ADICIONAL 05 : 000

FT ADICIONAL 06 : 000

888

Tel: (11) 4461-0651 — Email: 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 29/07/2021 s 15:34 , sob 0 nimero WSNE21702J4

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.



Evandro Henriquefls. 777
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

-q [ ]
‘b"‘" GeolvaliarPrs®
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : SANTO AMDRE - VILA LINDA - RUA JUQUIA DATA:  27/07/202

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA :  IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGAQ: 0.9 PARCELA DE BENFEITORIA : 08
OBSERVAGAO :

Matricula 125099 1° C.R.| de Santo André
Classisificagdo Fiscal 21.136.255

FATORES
FATOR iNDICE
[ localizagdo 565,11
% Obsolescéncia Idade &
Estado de Conservacdo [ - REPAROS SIMPLES
% Padrdo apartamento simples s/ elev.
[ vagas Vagas |
Acréscimo 005
GeoByaliarPrd”
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego Sl Homogeneizagédo Variagdo
Unit ario
& 1| Rua JuguiG 1124 3.491,38 3.616,45 1.0358
|>_<] 2| Rua Juguid 1124 3.378,28 3.520,01 1,0358
l>—<l 3| Rua Juguid 1124 3.491,38 3.616,45 1,.0358
|E 4| Rua Juguid 1124 3.491,38 3.616,45 1,.0358
E 5| Rua Jugui¢ 1188 3.341,84 3.341,84 1,0000
@ & | Rua Juguic 1188 3.237,41 323741 1,0CC0

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

J

Umero WSNE21702184888

15:34 ,sobon

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2021 as

é copia

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

Este\documento

Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012434-30.2019.8.26.0554 e codigo mDsZ1QTd.
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Evandro Henriquefls. 778
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

888
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Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

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

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Evandro Henriquefls. 779

Tipo : Apartamento
Cliente : Engenheiro Evandro Herrique

Areaterreno m?: 4.537,39 Edificagdo m?: 43,07

Lo

EE Maria
Culim

1 e Caines

2daManid @
MARCENA &
PAA 3

Jegas

ansero de
manuinas dz
Alumilza Fentager s
e Gemplemerizs

g Rico Motos

Llocal : Rua Juguid 1188 Bioco 03 -

apartamento 13 Vila Linda SANTC ANDRE - SP Data: 27/07/2021

Modalidade : Venda

Distribuicdio espacial

5
AfbNCK nforma’ ca b

FL Londyia

Cuestom Gift Srore

Wiir Iu|e;_'a(!u$ B Bandainaniss
Sabor De M Bandeiranies

mesE y

R Londring

Igreqa do v
Cuad-=ngulor

2, Linda Fastion !
@ grecho que Faltava 2

VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.491,44000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

9 f’ s .-:‘. Almy Mag
L o -[\L;E nateizs :’ 3
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5.2- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérios
apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 43,09 m2 (area util);

QMF = R$ 3.491,44/m2 (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S8 x QMF

VI = 43,09 m2 x R$ 3.491,44/m?

VI = R$ 150.446,15

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 150.000.00

(Cento e cinquenta mil reais)
Data base: Julho de 2.021
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6 — CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DE EXECUCAO DE
TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo RESIDENCIAL JUQUIA, em face de
MARIA SILVANIA ALVES DA COSTA e DIOGO CANDIDO DA COSTA, é de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 150.000,00

(Cento e cinquenta mil reais)
Data base: julho de 2021.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT = R$ 75.000,00

(Setenta e cinco mil reais)
Data base: julho de 2021.
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o0 presente laudo,

que & composto por 34 (trinta e quatro) folhas, sendo a Ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianca e honrosa
nomeacao e, relata, ainda, que foram tomados todos os cuidados recomendados
pelos 6rgaos de saude durante a diligéncia, incluindo o distanciamento social, uso
de mascaras, higienizacao das maos.

Santo André, 28 de julho de 2021.

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