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EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, P6s-Graduado em  g|3
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Mecénica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE  £(3
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Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imével &g
qix
descrito abaixo, conforme decisdo nas fls. 961/962 dos autos. )
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A) Apartamento situado na Rua Almirante Tamandaré, |5
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n? 728, Apto. n? 22, 2° Andar, Edificio Malaga, Jardim Bela s S
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B) Garagem n°04, situada na Rua Almirante Tamandaré, ZI|
ole
n? 728, Jardim Bela Vista, Santo André - SP, matriculado &[S
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\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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2 — DADOS DOS IMOVEIS

2.1 - LOCALIZACAO

Os imbveis estao localizados na Rua Almirante Tamandaré,
n®728, Edificio Malaga, Jardim Bela Vista, Santo André - SP, conforme ilustra o

croqui exibido a sequir:
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirc-:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0019771-93.1996.8.26.0554 e codigo ohcMcsUQ.
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019771-93.1996.8.26.0554 e cadigo ohcMcsUQ.

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imovel, estdo

relacionadas abaixo:

- Pavimentacéao asfaltica;

rotocolado em 08/09/2023 as 14:12 , sob o nUmero WSNEZS?OSQ!M

- Guias;

- Sarjetas;
- Agua;
- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;

- lluminagéo publica;

- Escola.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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2.3 — MATRICULAS E TRANSCRICOES DOS IMOVEIS

2.3.1 IMOVEL A

O imével esta matriculado sob n® 26.994, no 1¢ Cartério de Registro de
Imoveis de Santo André - SP.

JIVRO N.° 2 — REGISTRO .
GERAL 1" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE SANTO_

FICHA
l o1 ’ Santo André, 10 de fevereirode 19 81-

1‘:‘6“1"" :of::gfgntd::lngrgspondente a 25,0275m82 OU —me—
pela Vista, nesta oi dade, medinde ;gsggmgazgelfina% no Jardi
tada Travessa Marcelina, por 31.00me' rente para a ci

; da frente fund
ambos 08 ledos, tendo nos fundos a §08: SMmdop: da=
: mesme med ot
perfazendo a érea superficial de 620 ,00ms 2? zga ::ngreg:oéo -

ledo direito de quem da Travessa Mare : para :

‘ 7 elina olha .o -
no c:m R:a prédio n%96 da mesma via pidblica, do lado 'es:u:;ze-
com Almirante Tamandaré com a qual faz esquina, e, nos-

fundos com o prédio n9748 de m ;
flassificado BOb n®15.162.001 pely FHSA - ve remandaré,--

Proprietéria:- MODULO. ENGENHARTA E CONSTRUCOES LTDA

e neste cidade &FW—-%——E, com sg
194.207/0001-10 .- B n¥934, insorita no CGCn%44..
Begletro emterior:- R.2-R.4/Matrfcula n913.308 deste Certé—

Oarlos Roberto Rodrigues Plnto -

MATRICULA

26,994

0 Oficial,

B.1/M-_ 26,994 , em 10 de fevereiro de 1.981-

Por esoritura datada de 30 de setembro de 1.980, lavrada no -
220artério de Notas desta cidade, IL®361-f1e82, a proprietérie
icima referida e qualificada, transmitiu:por venda feite a —
FUMBERTO MARIO TURIM, brasileiro, casado no regime da comu——-
thao de bens com Diane Maria dos Santos Turim, anteriormente-
& Lei 6.515/77, industrial, RGn®3.652.997 7870icn®040.599.808/
20, residente e domiciliado & Bua das Mongles n®1.288, nesta-
¢tidade, pelo valor de cr$l08,000,00=, sem condicdes, o imével
tbjeto desta matricula.-

Registrado por ' ’ :
Maria: fde Pereira-eso,autorizada.-|

-

¥.2/M- 26,994, em 10de feversiro de 1.981-" -~

T escritura reforida no R.1l, supra, verifica-se que _’ggqper-
% Mario Turim e sua mulker Diana Maria dos Santos Turim, Li-
aram a construcfio do gpartamento nf22, situado no 2%an-—-

(cont.no ve rso)

> el o

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

1§ cidade, com uma &rea construida de 145,8642ms2, sendo =R

oalzacs; sponibiizada pela Central Registradores de Imoveis(ww.reg onr.org.b) emos/{1/2021192906 - o
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\ g‘ggggf O::fg: frea fitil o 38,6852ms2 de drea .conmm, e ele -
ou 0,040364 & agao ideal de terreno equivalente a 25,0275ms2-~
w 0,0403 0 todoj confrontando prela frente com o recuo daq

construgao ém relacdo ao alinhamento da . ) d

do lado ST, a rua Almirante Tamand
’ ﬁﬁ’-gf.g'v%ggz :-g:;'eitq ¢om 0 recuo da construgdo do alinhamento-
21, hall ‘"e"éc;i'a’lce’nna" do lado esquerdo com o apartamento n@-
rin, eo8 £andos cg;:% g:csezt;igo, pogo de elevador e escade~-
Marcelina: 0, liabite-ge. é.n_\;o o prédio de n96, de Travessa —-

cula ﬁ°13-3085;é-;_ ontra-se averbado sob n205 na Matr%

rotocolado em 08/09/2023 as 14:12 , sob o nUmero WSNE237035J)4

Averbado j)bi‘ffj' ()

% Nar:l 8¢1da Pereira-esc.autorizada.--

Av.03, ‘aos 24 de abril de 2.014
Titulo prenotado sob n°. 367274 46509 de abril de 2.014.-
Obito ' &P
Por requerimento de 07 de abril de 'iﬁj‘l"&if_e‘!‘cjfa certid&o microfiimada nesta data, & feita'a |
presenite para ficar constando o faleclriie‘ﬂib'ée’ HUMBERTO MARIO TURIM, ocofrido aos
05 de jutho de 2.013:

Andrea Sueéli Livramepto Pacollal—= Escrevente Autorizada
i g i »

Av.04, a0s 31 de julho de 2.014 ,

Titulo prenotado sob n°. 371983 aos 23 de julho'de 2,014~

Penhora il

Por certidso passada aos 23 de julho de 2.014, pelo 1° Oficio Civel desta cidade e
comarca, emitida por Henrique Chiatto, Escrevente Técnico Jiidicidtio, extraida da-
agao de Execugo Civil, processo n°. 0019771-93.1996.8.26.0554 (1.715/96), em Gue:
figura como exequente BANCO BAMERINDUS DO BRASIL $/A., insciito no CNPJMF

sob n°. 76.543.115/0001-94; e como executados ESPOLIO DE HUMBERTO MARIO

TURIN, que éra inscrito 7o CPF/MF sob n®. 040,599.808-20; HELIOSERASTIAO

TURIN, inscrito no CPF/MF sob n°. 040.755.108-59; e EQUIPAMENTOS E.
INSTALACOES -INDUSTRIAIS TURIN S/A, ‘inscrita no: CNPUMF. “sob mer].

} S — Y
-+.continua na ficha 2..." °f
Vil!.n‘ . " SRS, 2 > = ,A . : 1
I h’ﬁodlsponlblllzada pela Central Reglstrad_oreg de Dmdvels(vmw.reglstradorqs.onr.org,bf)-\flsuallzado em:05/11/202110:29:06 « * - |
|
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% X

‘uvno N°2 — REGISTRO
N GERAL
Z:’ L MATRICULA -

:”<26.994 jL 02

(57,468.058/0001-43;: cujo valor da divida & R$102, 181,04, fol penhoradaa metade. |
]dgal 31)2) do imével objeto da presente matricula,. de: propriedade do ESPOLIO DE,‘:‘
HUMBERTO MARIO TURIN, sendo este nomesdo depositarioc do'bem. Incluidos na

penhora os:mévels das malriculas 26. 995¢e 49 246 ‘

i, ® ‘.
Anm'ea Sueli Livrame to gjla = screvente Autorizada

Av.05, aos 10 de abril de 2 015 \

Titulo prenotado sob n®°; 383683 aos 31 de margo de 2.015..
Penhora it
Por cemdao passada aos: 30 de marqo de: 2 015 pela 2 Vara do Trabalho desta cidade:
| comarca, emitida. por Maria Aperec;da_s«lva de Oliveira, ‘no processo’ de Execu;:éo» :
' | Trabalhista n®. 1900/1697, no qual 'ﬁgura‘como exequente SONIA MARIA COSTA DA
SILVA, inscrita no CPE/MF 'sob n®."0 ,ése 578-94; & como executado HUMBERTO
MARIO TURIM, j& qualificado, sendo de R§22.847,80 o valorda div:da foa ponhorada a
metado Ideal (50%) do imével ob;eto da preeents mauloula pertencente :ao executado,.
' | sendo este nomeado depositério do bem Induido na penhora o iméve! da matricula n°..

| 126.995.

«s.CONtinuacgao &a ficha l. -

rotocolado em 08/09/2023 as 14:12 , sob o nUmero WSNE237035J)4

R08 ,acs 16 de dezembro de z.oxs\ ), O N

TltuloPrenotadosobn“ 395210em03dedezembrod0201 ‘ |
ttithg A * 2
D6 formal de partilfia éxpedido em 07 de outubro de 2,015, asslnado d:gitalmente pelo
MM Juiz de Direito da 2* Vara da Familia ¢ Sucessdes desh ddjde‘ e comarca,
Processo que tramitou perante o 2° Oficio respectivo, extraido dos autpa q o azrq!amento.
Processo n®. 4002656-47.2013.8:26.0554, ordem n° 1606/2013 veriﬂce-se qug em
mﬂo do falecimento de HUMBERTO MARIO TURIN ou HUMBER‘I’O MAR! TURIM
averbado sob n® 03, que era inscrito no CPF n® 040.599. 808-20, o imével objet desta
Mmatricula, adquirida.no R.01, avaliado na- importancia de. R$275.365,60 (Induindo o
imével da matricula n® 26.995), foi partithado a saber:- 2 meeira, gmmggj_lﬂ ‘ .

«ssCONtiNUA DO’ VETS0. se:

—
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L V% « . | % w
| _8 8
s|3
I8
=1 =
ﬂa oédula de identidade RG n® 22.861 173-8!SSP-SP e CPF n° 9 g
| [140.381 838-07 8 a‘em. 2010811 997 no regime da oomunhﬁoparda! de bens com: r—% é‘
MARCIO ANDRE RIBEIRO DA SILVA, brasileiro, portador da oédula de idenbdade RG c:.% §
e 25 849 344-6/SSP-SP an_‘QPan" 149.441.648-40, residentes e dommliados na Rua. @ g
' | das MongBes n° 1.288, nasta cr&ade en Mg_dg_ﬂ_ 4 UMBERTO TURIM NETO,. g 5
| prasileiro, solteu'o maior, portador de cédula de identidade RGn° 25 505. 222-4ISSP-SP § g
| cPF o 265.178.556-07, residente e domiciiado fa Rua das MongBes n® 1.288, nesta’ I
ddademstemosdaparﬁihahomobgedaporsemenqedatadadezsdemalode_' §8
| Bﬁ classiﬁcedoi olo
2014 transitada em julgado aos .23&_01‘"‘“0 de’ 201°:4°oohnbva e . i é
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Imdvel:- A fragfo ideal correspondente a 5,97153m82 ouU ——w—-
0,00963% no terreno situado & Travessa Marcelina, no Jerdim -
Bela Vista, nesta cidade, medindo 20,00ms de frente para a —-
citada Travessa Marcelina, por 31,00ms da frente aos fundos -
de ambos oe lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente,
rerfazendo a drea superficial de 620,00ms2j confrontendo do -
lado direito de quém de Travessa Marcelina olha para o terre-
no com o prédio n%96, da mesma via piblica, do lado esguerdo-
com a Rua Akmirante Tamandaré com a qual faz esquina, @ nos -
fundos com o prédio n2748 da mesma rua Almirante Tamandaré.--
Classificado sob n215.162.001 pela FMSA.-

@ |Proprietdria:- MODULO ENGENHARIA E CONSTRUQOES LTDA, com Se-
de nesta cldade, & Av.lino Jardim n2934, ﬁcn’ ta no CGCn$44.
194.207/0001-10 .-

|Registro anterior:-  R.2-R.4/Matricule n%13.308 deste Cartd|.

T10.—

<

4 Pé6s-Graduado em Mecéanica m§\
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2.3.2 IMOVEL B =
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LIWRO N° 2 - REGISTRO 1,° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS g

. GERAL DE SANTO ! P
g = S
MATRICULA FICHA - ™

¢, 10de fevereirode 1881~ N

26.995 j ( o1 ) Santo Andr e _ S

3

8

IS

(]

3

o

o

8

o

0 Yficiel,

R.1/M- 2&&22 y em 10 de fevereiro de 1.981-

Por escr a datada de 30 de setembro de 1.980, lavrada no -
29Cartério de Notas demta cidade, La361-f1s882, a proprietéria
acima referide e qualificada, transmitiu por venda feita a —-
HUMBERTO MARIO TURIM, braaueimmm
. |de bens, com Diena Maria dos Santos Turim, anteriormente a —-—
® [Lei 6.515/77, industrial, RGn®3.652.997 o cicn2040.599.808/20
residerte e domiciliado & Rua das MongGes n?1.288, nesta cida-

de, pelo valor de ¢r$12.000,00=, sem ~
to desta matricula.- BEEES condigdes, o imbvel obje

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0019771-93.1996.8.26.0554 e codigo ohcMcsUQ.

Registrado por

Maria%—ﬁreir&-eac.autorizada

%Xz.'zescritura re%e:‘?dlo deB fevereirode 1.981-
a no R, : )
Mario Turim e sua mulher, fii’ oioray verifica-se que Humbery

anciaram a construcaéo d -

aragem 80b niioRu » 8ituado no sub-solo ou 1%pavimento d:m;dzdfi

m‘éu %ﬁre:g:;ngtmgd:lzg:rg:tgogg?:zgaré 1{9728, nesta cidade,com
’ a ele cabendo a

ideal de terreno equivalente a 5,97153ms2 ou o,oogz_:%f:g‘}::ga »

(cont.no verso) el

— s & - e
li o disponibiliza i = -

[: _ Visualizaga ponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.onr. org.br)-Visualizado em:19/07/2022 16:15:30 = . .+
Ay m: :15:30 © .
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. MATRICULA p FICHA
{ [ 26995 ) o )
VERSO
' confrontendo pela frente com e 4rea de manobras, do lado di.
reito com o de n203, do lado esquerdo com o box n205, e nos -

fundos com a parede de arrimo da frente do prédio. Habite-se-
1 |encontra-se averbado sob n%05, na Matricula n?13.308.-

: Averbado por
Maria & Pereira-esc,autorizada.-

i Av. 03, aos 24 de abril de 2.014

Titulo prenotado sob n°. 367274 aos 09 de abril de 2.014.-

Obito

Por requerimento de 07 de abril de 2.014, e da certidao microfilmada nesta data, é feta a
presente para ficar constando o falecimento de HUMBERTO MARIO TURIM, ocorrido aos
05 de jutho de 2.013.

Andrea Sueli Livragenlo Ea:é@-b Escrevente Autorizada
|

Av.04, aos 31 de julho de 2.01
Titulo prenotado sob n°. 371983 aos 23 de julho de 2.014.

Penhora
Por certidio passada aos 23 de julho de 2.014, pelo 1° Oficio Civel desta cidade e

comarca, emitida por Henrique Chiatto, Escrevente Técnico Judici4rio, extraida da
ag3o de Execug3o Civil, processo n°. 001 9771-93.1996.8.26.0554 (1.715/96), em que
figura como exequente BANCO BAMERINDUS DO BRASIL S/A.; inscrito no CNPJ/MF
sob n°. 76.543.115/0001-84; e como executados ESPOLIO DE HUMBERTO MARIO
TURIN, que era inscrito no CPF/MF sob n°. 040.599.808-20; HELIO SEBASTIAO
TURIN, inscrito no CPF/MF sob n° 040.755.108-59, e EQUIPAMENTOS E
INSTALAGOES INDUSTRIAIS TURIN S/A, inscrita no CNPJMF sob n°
57.488.058/0001-43, cujo valor da divida é R$102.181,04, foi penhorada a motade
ideal (1/2) do imével objeto da presente matricula, de propriedade do ESPOLIO DE
HUMBERTO MARIO TURIN, sendo este nomeado depositario do bem. Incluldos na

...continua na ficha 2...

A T

gao disponibili pela Central Registradores de lméveis(www‘reglslradores.onr.t.:rgbr)—Visua!izadoerﬁ:19/0712022 16:15:30 DI 4 o
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GERAL DE SA

FICHA
Santo André 31
20: 995 ][ 02 J ...continuacdo da ficha 1...

s

penhora os iméveis das matriculas 26.994 e 49.246.

Andrea Sueli Livram!nto Paala E-Qscrevente Autorizada

Av.05, aos 10 de abril de 2.015 JF

Titulo prenotado sob n°. 383683, aos 31 de margo de 2.015.

Penhora

Por certiddo passada aos 30 de margo de 2.015, pela 2* Vara do Trabalho desta cidade
e comarca, emitida por Maria ‘Aparecida Silva de Oliveira, no processo de Execugdo
Trabalhista n°. 1900/1997, no qual figura como exequente SONIA MARIA COSTA DA
SILVA, inscrita no CPF/MF sob n°. 030.856.578-94; e como executado HUMBERTO
MARIO TURIM, j& qualificado, sendo de R$22.847,80, o valor da divida, foi penhorada a
metade Ideal (50%) do imével objeto da presente matricula, pertencente ao executado,
sendo este nomeado depositario do bem. Incluido na penhora o Imével da matricula n®.

26.994.
Andrea Sueli Livraménto Pacqlla >-Escrevente Autorizada

\
R.06,a0s 16 de dezembro de 2. 01& ¢
Titulo Prenotado sob n°. 395.210 em 03 de dezembro de 2.015

Partilha
Do formal de partilha expedido em 07 de outubro de 2.015, assinado digitalmente pelo

MM Juiz de Direito da 2* Vara da Familia e Sucessbes desta cidade e comarca,
processo que tramitou perante o 2° Oficio respectivo, extraldo dos autos de arrolamento,
processo n°. 4002659-47.2013.8.26.0554, ordem n° 1606/2013, verifica-se que em
razao do falecimento de HUMBERTO MARIO TURIN ou HUMBERTO MARIO TURIM,
averbado sob n° 03, que era inscrito no CPF n° 040.599.808-20, o imével objeto desta
matricula, adquirido no R.01, avaliado na importancia de R$275.365,60 (incluindo o
imével da matricula n° 26.994), foi partilhado a saber:- a meeira, na proporcio de 1/2
DIANA MARIA DOS SANTOS TURIM, viiva, brasileira, aposentada, portadora da
cédula de identidade RG n° 3.622.701/SSP-SP e CPF n° 139.993.458-86, residente e
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proporcio de 1/4 PATRICIA HELENA TURIM RIBEIRO DA SILVA, brasileira,

economista, portadora da cédula de identidade RG n° 22.861.173-8/SSP-SP e CPF n°

140.381.838-07, casada em 20/06/1.997 no regime da comunh&o parcial de bens com
MARCIO ANDRE RIBEIRO DA SILVA, brasileiro, portador da cédula de identidade RG
n° 25.849,344-6/SSP-SP e CPF n° 149.441.648-40, residentes e domiciliados na Rua
das Mong&es n°® 1.288, nesta cidade; e, na proporcéo de 1/4 UMBERTO TURIM NETO,
brasileiro, solteiro, maior, portador da cédula de identidade RG n° 25.505.222-4/SSP-SP
e CPF n° 265.178.558-07, residente e domiciliado na Rua das Mongdes n°® 1.288, nesta
cidade, nos termos da partilha homologada por sentenga datada de 29 de maio de
2.014, transitada em julgado acs 23 de junho de 2.014.- O imével esta classificado
atualmente sob n°® 15.162.0 lor venal de ¥z R$28.324,12

rotocolado em 08/09/2023 as 14:12 , sob o nUmero WSNEZS?OS;JM

recida Pereira — escrevente autorizada
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2.4 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de
Santo André - SP, os imd6veis estdo inseridos na Macrozona Urbana — Zona de

qualificacdo urbana e cadastrado da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE
015 162 024
PREFEITURA DE SANTO ANDRE

DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS

DIVISAO DE IPTU - 2023

CLASSIFICAGAO FISCAL: 15.162.024

xX:

SELO DE AUTENTICAGAO: 68900000115Cep11061432

ITEM: 1
USO: APARTAMENTO - CATEGORIA: FINO

AREA PRINCIPAL 179,00
AREA DEPENDENCIA 0,00
AREA TELHEIRO 0,00

FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 4.02501 20.357, 71
VALOR VENAL PREDIO 93.715,95 473.996 51
VALOR IPTU 336.28 1.700,81

FMP MOEDA
VALOR TOTAL IPTU 336,28 1.700,81
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Considerando-se os imdveis com caracteristica construtiva e de |2
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3.2 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
VISTA DO OUTRO LADO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.
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FOTO 04
VISTA DA IMOVEL.
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VISTA DO HALL DE ENTRADA DO IMOVEL.
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VISTA DACOZINHA DO SALAO DE FESTAS DO IMOVEL.

FOTO 07
VISTA DO SALAO DE FESTAS DO IMOVEL.
FOTO 08
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VISTA DO BANHEIRO DO SALAO DE FESTA.
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FOTO 09
FOTO 10
OUTRA VISTA DA AREA DA VAGA.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Laminado.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa
TETO: Gesso.

. Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).
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VISTA DA SALA DE JANTAR.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Laminado.
PAREDE(S): Pintura latex sobre
argamassa
TETO: Gesso.

. Aluminio com vidro.

I:’OFWA(S)'Corrediga.
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VISTA DA SALA DE ESTAR.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
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PISO: Cerémico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO =
o
5
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os S-g
Q
p ;e T . L4t . ol
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 2|
. . , . .- N IS
confiangca, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média. § °
a2
® s
. ~ , . . <)
Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto, §g
ow
que define o valor de forma imediata através da comparacdo direta com dados de & §
- . L. € oo
elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico. o S
&
35
Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em que  g|°
, - . . s|S
deve haver semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes 3|5
ajo
aspectos: {,,% %
3|8
Ljo
- Localizag&o; g|E
: . Wls
- Tipo de Imavel; 8ls
s|s
. ~ S
- Dimensoes; j E
~ : o b5
- Padrao Construtivo; 8|g
clOo
- Idade; 5|8
= [
e (%]
- Data da Oferta. IS
wlz
2ls
z|2
o - . il 5
Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado g;-;
. . . . . s
estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada. ol
Sk
wijwn
| ©
sle
[@] P
ole
. ~ yd . Ve c w
Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o E =
. . ~ , . . L s|2
processo de homogeneizag¢édo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagées prévias e, £}z
kel %
. . . , N . o~ (]
a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condi¢ées do  3[;
= i<
imével avaliando. 4
5[
£l°
= A
Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagdo,  S|2
. =1
obedecendo aos seguintes fatores: =
SI5
ol
e (=
o=
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A) OFERTA: Deducdo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negocios). No caso

de transacao, nao havera o referido desconto.

, Sob 0 nimero WSNE237035J)4

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

rotocolado em 08/09/2023 as 14:12
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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.

As areas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor
unitario adotado para a classificacdo da construcéo 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:
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Quadro A6 - indice Minimo, Médio e Maximo

IUP
Classe Classe Padrao
Minimo | Médio ‘ Maximo
1.1.1- Padrdo Econdmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrdo Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrdo Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econémico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- Padrdo Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
i Sem elevador 4,014 4,330 4,763
1.3 rao io
2 COMERCIALE 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
SERVICO
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1,5- Padréo Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10,376

E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Para o calculo da depreciacdo da construcdo, sera empregada a adequacao do

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideracdes da
idade da edificagdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacao,
através da seguinte equagéao:

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 padrao, expresso em
decimal, obtido na Tabela a seguir:

O estado de conservacao da edificagdo sera classificado segundo
a graduacgao que consta do quadro a seguir:
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
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Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo %
=
o
Idade Valor @
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual E
—Ir (anos) -R (%) ol
1.1.1 - Padrao Econémico 60 20% _§,
Sem elevador 60 20% g
1.1.2 - Padrao Simples I
Com elevador 60 20% —
(2]
Sem elevador 60 20% ;S,,“
1.1.3 - Padrao Médio N
1.RESIDENCIAL |1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20% Q
(o]
Sem elevador 60 20% e
1.1.4 - Padrao Superior 3
Com elevador 60 20% c
]
1.1.5 - Padrao Fino 50 20% S
5]
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20% 3
2.1.1 — Padrao Econémico 70 20% ‘g
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
S i e Sem elevador 60 20%
2.COMERCIAL 3 -1.3 = Fadrao Viedio
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.1.6 — Padrao Luxo 50 20%
O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, |
onde:

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0019771-93.1996.8.26.0554 e codigo ohcMcsUQ.

idade da edificacdo na época de sua avaliagao (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 conservagao da edificacao sera fixado em funcao
das constatagdes em vistorias, observando-se o0 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

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

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



Evandro Henriquefis. 1180 3

Engenheiro Civil

rotocolado em 08/09/2023 as 14:12 , sob o nUmero WSNE237035J)4

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

(" Pés-Graduado em Mecéanica
Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVA(;AO
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
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Engenheiro Civil
Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SANTO ANDRE - SP - 2022 [KunuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/09/2023
SETOR: 015 QUADRA: 162 INDICE DO LOCAL: $79.20 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aimrante Tomandaré NUMERO : 728
COMP.: Ref: YOUICE BAIRRO : Jordim Bela Vista CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: 09040-040  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [JREDE DE COLETADEESGOTO  []REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 200.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,00
ACESSIBIUIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00TAXA: 107,17 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 107,17 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 12,00  TOTAL M*: 119,17
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUES: 0O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Loft
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-111111111
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 419894
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 419894
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Engenheiro Civil
Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SANTO ANDRE - SP - 2022 [KunuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/09/2023
SETOR: 015 QUADRA: 162 INDICE DO LOCAL: $79.20 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aimrante Tomandaré NUMERO : 728
COMP.: Ref: §19649 BAIRRO : Jordim Bela Vista CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: 09040-040  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [JREDE DE COLETADEESGOTO  []REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 200,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00TAXA: 107,17 VAGASCOB.. 0 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 107,17 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 12,00  TOTAL M*: 119,17
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUMES: 0O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : QUINTO ANDAR
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-111111111
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.038,72
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.03872
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALOA: 0.00
FT ADICIONAL0S : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022 [KunuzADO DATA DA PESQUISA :  06/09/2023
SETOR: 015 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 979.20 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aimrante Tomandaoré NUMERO : 728
COMP.: Ref: AP3502 BAIRRO : Jardim Bela Vista CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: 05040-040  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 200.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 10,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO : Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00TAXA: 107,17 VAGASCOB.:. 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 107,17 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 12,00  TOTALM®: 119,17
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O SALAO DEFESTAS: O
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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Maktub Negdcios Imobilidrios
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-947947191
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 403098
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 403098
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Engenheiro Civil
Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022 [KunuzADO DATA DA PESQUISA :  06/09/2023
SETOR: 015 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 979.20 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aimrante Tomandaoré NUMERO : 728
COMP.: Ref: BAIRRO : Jardim Bela Vista CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: 05040-040  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 200.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 10,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO : Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00TAXA: 107,17 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 107,17 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 12,00  TOTALM®: 119,17
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 0 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Proprietario
CONTATO: Sr. Evandro TELEFONE: (11)-998652412
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.779.04
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.779.04
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Engenheiro Civil
Pé6s-Graduado em Mecéanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022 [KunuzADO DATA DA PESQUISA :  06/09/2023
SETOR: 015 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 979.20 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aimrante Tomandaoré NUMERO: 78
COMP.: Ref: AP7438 BAIRRO : Jardim Bela Vista CIDADE : SANTO ANDRE - SP

CEP: 05040-040  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [J REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 200.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 10,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO : Apartamentc ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00TAXA: 76,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 76,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 12,00  TOTALM®: 88,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 0 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 398.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Donizete Iméveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-947148384
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 471316
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 471316
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Engenheiro Civil
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SANTO ANDRE - SP - 2022 [KunuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/09/2023
SETOR: 015 QUADRA: 162 INDICE DO LOCAL: $79.20 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aimrante Tomandaré NUMERO : SN
COMP.: Ref: AP4549 BAIRRO : Jordim Bela Vista CIDADE : SANTO ANDRE - 5P

CEP: 09040-040  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [JREDE DE COLETADEESGOTO  []REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 200.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,00
ACESSIBIUIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,491IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00TAXA: 14500 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*: 145,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 24,00  TOTALM:: 169,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ELAINE CORRETORA
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-988766124
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAULZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.220,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.220,69
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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OBSERVACAO:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;AO : R Amrante Tomandaré, 728 Setembro 2023 DATA:
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

PARCELA DE BENFEITORI.8

SETOR: 015 QUADRA; 162

Evandro Henriqueris. 1188 3
Engenheiro Civil

Pé6s-Graduado em Mecéanica

06/09/2023

FATORES

FATOR iNDICE
Localizacdo 979,20

[X) Obsolescéncia Idade 40

Estado de Conservacdo E- REFAROS SIMPLES

E Padrdo apartamento médic cf elev. {-)
X Vagas Vagas 0
Acréscimo 0,06
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U\r:;::'?rrio Homogeneizagdo Variagdo

1| Rua Aimrante Tamandaré 728 419894 4.198,94 1,0000
X 2| Rua Aimrante Tamandaré 728 5.038.72 5.038.72 1.0000
Bd 3| Ruo Amrante Tomandoré 728 403098 403098 1,0000
X 4| Rua Aimrante Tamandaré 728 3.779.04 3.779.04 1.0000
K 5| Rua Amrante Tamandaré 78 471316 471316 1,0000
> 6| Ruo Aimrante Tomandaré SN 4.220,69 4.220,69 1,0000

—
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim X Y
1 4.198,94 4.198,94
2 5.038,72 5.038,72
3 4.030,98 4.030,98
4 3.779,04 3.779,04
5 4.713,16 4.713,16
6 4.220,69 4.220,69
GRAFICO DE DISPERSAO

Engenheiro Civil
Pé6s-Graduado em Mecéanica
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Cliente : Eng. Evandro Henrique
Area terreno m*: 2.000,00 EdificacGom®: 107.17 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

~

)S

Tipo : Apartamento Local : Rua Aimrante Tamandaré 728 Aptc.22 Jardim Bela Vista SAO PAULO -SSP Data: 06/09/2023

GRAU DE PRECISAO

a ol
emia
quipe Ac
do
[
C&A Modas | Roupas
L £ 2
04} Femininas, Masculinas, . Estudio Eiffel
: de R A - 0 fe
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.330,25 Média Unitdrios : 4.330,25
Desvio Padrdo : 462,86 Desvio Padrdo : 462,84
- 30%:3.031.18 -30%:3.031,18
+30%:5.629.33 +30%: 5.629,33
Coeficiente de Variacdo : 10,6500 Coeficiente de Variacdo : 10,6500
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imével avaliando CoTple_fu quanto a todas E completa gto aos fatores 0 Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas vsados no fratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado vsados 2 D s g s D 2
Identificacdo dos dados Apresaniocdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref a lodas D A presentocdo inform ref a fodos as
de mercado as caroci dos dos dodos anafisodos E as carecd dos dos dodos analisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada <
4 ligtor e p/ o conj de fatores 9.90.3 1.25 X 0.50 0 2,00 O 0,40 02,50 "a ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQZ\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 4.330,25
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.051,34 INTERVALO MINIMO : 405134
INTERVALO MAXIMO : 4.609,16 INTERVALO MAXIMO : 4.609.16

GRAU DE PRECISAO: 1l
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Engenheiro Civil

Pés-Graduado em Mecanica

5.2- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imdével, pelo método comparativo direto, resulta em:

QMF = R$ 4.330,25/m? (pesquisa de mercado);

Svaga = 12,00 m? (area da vaga de garagem);

VI = (S + (Nvagas x Svaga)) x gmf

VI = (107,17 m2 + (1,00 x 12,00 m2)) x R$ 4.330,25/m?

(Quinhentos e quinze mil reais)

Data base: Setembro/2023

(
S =107,17 m2 (area util);
Nvagas = 1,00 (numero de vagas);
Substituindo e calculando:
VI =R$ 516.035,89
Ou, em nUumeros redondos:
VI = R$ 515.000,00
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Engenheiro Civil —g
(" P6s-Graduado em Mecanica P
o
3
~ L
6 - CONCLUSAO N
:
g
Conforme decisdo de fls. 961/962 o atual valor de venda, dos E-o’
P =
iméveis A e B, localizados na Rua Almirante Tamandaré, n2 728, Apto. n2 22, 22 S’,_g
Andar, Edificio Malaga, Jardim Bela Vista, Santo André - SP, matriculado sob E%
ne 26.994 e 26.995, no 12 CRI de Santo André — SP, objetos de avaliacdo nos & %
(2] [}
AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo §§
BANCO SISTEMA S/A, em face da EQUIPAMENTOS E INSTALACOES % §
INDUSTRIAIS TURIN S/A E OUTROS, é de: § <
g3
e
ol
o=
VALOR DE 100% DO IMOVEL T%%
ajo
of2
R$ 515.000,00 H R
9 ()
(Quinhentos e quinze mil reais) 15
Data base: Setembro/2023 gls
4 I
g8
VALOR DE 50% DO IMOVEL Eé
wls
2ls
x|
R$ 257.500,00 i
o|g
(Duzentos e cinquenta e sete mil e quinhentos reais) °§ 2
<|S
Data base: Setembro/2023 o[z
gls
Elg
gl=
VALOR DE 25% DO IMOVEL 5|3
8|4
R$ 128.750,00 E
9
(Cento e vinte e oito mil, setecentos e cinquenta reais) § %
ol
Data base: Setembro/2023 g1
\g g
e (=
(] =]
Ele
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que é composto por 56 (cinquenta e seis) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

nomeacao.

7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

Outrossim, o signatario agradece a confianca e honrosa

Santo André, 08 de Setembro de 2.023.

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