Evandro Henriaueils. 1970
Engenheiro Civis 1970
Po6s-Graduado em Mecanica

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 5% VARA CIVEL DA COMARCA D s
SANTO ANDRE - SP.

PROCESSO N°0018641-34.1997.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pds-Graduado e
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AGAO DE PROCEDIMENT
COMUM CIVEL, requerida pelo CONDOMINIO SHOPPING CENTER CAMPO ¢
SALLES, em face de NOFAL ANDALAFT E OUTROS, apéds as vistorias necessaria:

bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar par
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Evandro Henriaueils. 1971
Engenheiro Civis 1971

4 P6s-Graduado em Mecéanica
1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES g
Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imoévs
o
descrito abaixo, conforme decisio nas fls. 1916 dos autos. §
[e]
&
Avaliacao do imovel situado na Rua Dom José Alarcao, n° 61§
Bairro Ipiranga, Sao Paulo, SP - Matriculado sob n° 75.956 d&
™
6° C.R.l. de Sao Paulo. X
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2.1 - LOCALIZACAO 3
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O imével avaliando esta localizado na Rua Dom José de Alarcac:
‘®
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Engenheiro CiviS 1972

tlougng BA|IS - |

—

relacionadas abaixo:

Po6s-Graduado em Mecanica

FOTO AEREA DO LOCAL

de Alarcao
r

R.Dom Jose

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

- Pavimentacgéao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminacéo publica;

- Escola.
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Engenheiro Civ$ 1973
Po6s-Graduado em Mecanica

2.3 - MATRICULA DO IMOVEL

De acordo com o 6° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulc

o0 imoével encontra-se matriculado sob o n° 75.956:

j‘i.
LIVRO N.° Q-RCEGISTRO 6.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
ERAL
T matricule j fichs de Sao Paulo
L 75.956 ] ( 01 Sio Paulo, 09 de outubro  de 1984

Imoyel: Uma casa assobradada e seu respective terreno situados ma  Rua-
Dom José Alarcac, n® 66, no 189 Subdistrito-Ipiranga, medindo o terreno-
2,30m de frente, por 10,80m da frente aos fundos de um lado, 11,40m de
outro ladc e 4,70m nos fundos, dividindo de um lado com o prédic n® 648,
de proyrieiads de Jome OCugliati, de outro lado com o prédio n? 654, de
Serafim Piffer e nos fundos com Adelinc Felizatti.

Proprietéirics JCSE PIFTER, brasileiro, engenheiro, desquitado, filho de-
Frederico Piffer & Maria Piffer, domiciliado na Rua Luiz Lousan nf £9,em
830 Caetanc de Sul, neste Estado.

Registro Anterior: Tr. n? 33.705 deste em 3L/06/1950.

Contribuinte: 040.048.0026-9.

0 OFICTAL

R.1/M.- 75.956 09 de outubro de 1984.

Por Formal de Partilha de 14 de maio de 1373, passado pelo Escrevente Au
torizado, Walmor Rosa, do 22 Cartcrio de Notas e Offcio de Justica & As-
gsinado pelo MM. Juiz de Direito da 28 Vara, I'r. Helic de Freitas, ambos—
da Comparca de SAo Caetano do Sul, este Rstado, processo nf 1.235/71, o
Espblio de JOSE PIFFER, falecido no estade civil de depquitado, aos 15 =
de agosto de 1971, tranmsmitiu a titulo de PARTILEA homologada mr senten—
ga de 24 de abril de 1973, gue transiton em julgado @vs herdeiros netos,
MONICA PIFFER; MARIA ESTELA PIFFER; e ANDRE PIFFER, tolcs brasileiros, -
solteiros, menores impﬁberas, domiciliados na Rua Cesaric Mota, n® 230,-
na Cidade de Campinas ste Estade, o imével objeto desta matricula ava

liado em (r$30.925. . p@m

Rt I«.nslothudo
*  ® ¥ ' |
Av.2/M.- 75.956 09 de ago , dige de cutubro de 1984.

Ta certidao de casamento de 22 de novembro de 1983, passada pelo Oficial |
Maior, David Shoji, do Cartéric do Registro Civil da Comarca de Preia - '

l - gcontinua no Verso -

| Visualizatho dsponibibzads pela Central Hegistradoras de lmdvers{www registad ores.onrom: bi-Visualizada em: 250472003 14.01.08
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7 matrioula ] [ :flchn j
75 9 WAr 8o

Praiz Orande, deste Estado, terme n® 1.817, fls, 180, livro B-6, e da pe
tigdo de 26 de setembro de 1984, assinda, digo 1984, assinada por Monica
Piffer Pinto, consta que a mesma MONWICA PIFFFR e CARLOS PINTQ JUNIOR,con
trairan matrimonio acs 21 de setembro de 1978, sob o regime da comurhac—
universal de bens, conforme escritura de pacto antemupcial registrada sob)
ne 6.270 neste Cartéric, pesaando a contraente a assinar MONICA PIFFER —
PINTO. 7$
‘0 Fmoﬁ-

St #¥4 kuimuﬂd‘-
x ¥ % Hede
R. 03/M.— 75.956 em 11 de Degembro de 1.984.
Por escritura de 27 de nevenbro de 1,984 do 32 Cartério de Notas da Comar-
oa de Santo André deste Bstado, L® 277, fls. 85, os proprietarios ANIRE -
PIFFER, brasileiro, solteiro, maior, vendedor, RG. n217.754.464-SSP-SP, CPH
sob nf 052.031.678-93, domiciliado em Praia Grande deste Hstado, na rua
valdo de Oliveira n® 329y HMARTA ESTEIA FIFFER, brasileira, solteira, mi%
do lar, RO. 17.953.793-SSP-SP, CPF/IF n?® 036.849.508-17, domiciliado nes
Capital, na rua Amasio n® 198 e MENICA PIFFER PINTO, do lar, RG. nfuesvseq
13.007.106/3SP-SP e seu marido CARIOS FINTO JUNIOR, construtor, RO. nf...d
6.367.893/SSP-SP, ambos brasileiros, inScritos no CPF. 50D n%eesscccssesd
782.658.278-49, casados sob o regime da comunhdo universal ds bens, na vi-
géncia da lei 6515/77, domiciliados em Praia Crande deste Estado, na Aveni
da Marechal lVauricio José Cardoso nf 1.094, Fortej tranemitiram por VENDAA
feita a NHAZI ANDALAFT, brasileire, comerciante, RG. n%2.156.097~55P-3F,
CPF. sob n%075.711.438-53, casado com MARTA DE LOURDES BRISOLIA ANDATART,-
scb o regime da comunhio universal de bens, antes ds lei 6515/77, domici-
liado nesta Capital, s rua do Manifesto nt TBW preco de Clecvavenned

(%53.000.000, 0 imovel objeto desta matrfoula. /J2 e &f%@”

E
Eacrev. Avtorizedo

* * *

R-4/M-75,956 em 22 de novembro de 2017

PROTOCOLO OFICIAL N° 654,733 (PARTILHA POR ESCRITURA).

Da escritura de inventario e partilha de bens lavrada aos 09 de novembro de
2017, pelo 3° Tabelido de Notas desta Capital, livro 3.311, paginas 075/080,
verifica-se que em virtude do falecimento de MARIA DE LOURDES
BRISOLLA ANDALAFT, CPF n® 320.957.848-63, ocorrido aos 29 de abril de
2017, o imével objeto desta matricula, avaliado em R$104.108,00, foi

continua na ficha 02

—
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LIVRON.22 - REGISTRO o7 Ao '

GERAL

,,_rmm.m.e.T [_f,cha mmﬂﬁﬁu&f&ﬂﬂné S 3 dommeont | NS
i Séo Paulo, de 1984

atribuido a titulo de MEAGAO E PARTILHA, na proporcio de metade ideal,
20 vilvo meeiro: NHAZI ANDALAFT, brasileiro, comerciante, RG n°
2.156.097-3-SSP-SP, CPF n° 075.711.438-53, residente e domiciliado na Rua do
Manifesto, n© 788, Ipiranga, na cidade de Sao Paulo, SP; e uma parte ideal
correspondente a 1/4, a cada um dos herdeiros filhos: 1) CARLOS
EDUARDO ANDALAFT, comerciante, RG n® 18.166,763-0-SSP/SP, CPF n°
128.872.768-24, casado sob o regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia
da Lei 6.515/77, com ELIANA KIELLANDER LOPES, comerciante, RG n®
27.105.746-55P/SP, CPF n® 256.074.268-31, brasileiros, residentes e
domiciliados na Rua do Manifesto, n® 788, Ipiranga, na cidade de S3o Paulo, SP;
e 2) PAULO ROGERIO ANDALAFT, brasileiro, comerciante, RG n°
18.166.861-SSP- SP PF n° 132,790.868-92, solteiro, maior, residente e
doﬁilcllubdo no 71 , 19th, Avénue, Lauderdale, Fidrida, Estados Unidos.

= © '\.’CLQ-A_, Lo RITA DE CASSIA OLDAL SCABORA

x X ¥ X X

AV.5/75.956 - EXISTENCIA DA AGAO - Averbado em 12 de margo de 2020 - Protocolo n®
707 649 de 27/02/2020 - do Requerimento datado de 20 de fevereiro de 2020, e da certidao
expedida em 17 de fevereiro de 2020, extraida nos autos da agdo de procedimento sumario -
Despesas Condominiais n® 0018641-34.1697.6.2C 0554, processados perante o Julzo de
Direito da 5* Vara Civel da Comarca de Santo André, SP, requenda por CONDOMINIO
SHOPPING CENTER CAMPOS SALLES, inscrito no CNPJ sob n® 50,936 988/0001-73, em
face de NHAZI ANDALAFT, CPF n® 075.711.438-53, j4 gualificado, e outros, foi solicitado ao
oficial deste registro de imoveis, a anotagdo da exisiéncia ca referida agdo. Esta averbagdo foi
realizada com base no artigo 167, 1l, 5 e 12, da Lei n® 6.015/1.973 eDo artigo 54, |l, da Lei
13 097 de 1S de janeiro de 2015.

(Selo Digital: 1428353311FAB80070764920E)

AV.6/75.956 - PREMONITORIA - Averbade em 28 de setembro de 2020 - Frotocolo n® 719,155
de 16/09/2020 - Da certiddo datada aos 15 de maio de 2020, expedida pela &° Vara Civel do
Foro de Santo André, deste Estado, verifica-se que em 26 de outubro de 2004, foi distribulda a
Agdo de Execuglo de Titulo Extrajudicial sob n® 0026374-79.2019.8.26.0554, em que s&o
partes: CONDOMINIO SHOPPING CENTER CAMPOS SALLES, inscrito no CNPJ sob n®
50.936.988/0001-73 (exequente); e NOFAL ANDALAFT, CPF n® 517.178.598-87; EDUARDO
ANDALAFT, CPF n® 498.998.568-00; NHAZI ANDALAFT, CPF n® 075.711.438-53; MARIA DE
LOURDES ANDALAFT, CPF n°® 320.957 848-63. RACHEL MALUF RAMALHO ANDALAFT,
CPF n® 213.785.318-33; DANIEL JORGE CANDALAFET, CPF n® 315.106.298-90; e RAFAEL
VINICIUS CANDALAFET, CPF n° 347.012.838-35 {executados), cujo o valor da causa é de
R$203,099,57.

(Selo Digital:14293533110DD90071915520J)

e continua no Merso
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2.4 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade d
S&o Paulo, o imovel esta inserido na Macrozona de Estruturagdo e Qualificaca
Urbana, Zona Mista — ZM e cadastrado da seguinte forma:

Evandro Henriaueils. 1977
Engenheiro Civis 1977
Po6s-Graduado em Mecanica

CADASTRO DO IMOVEL

040.048.0026-9

\/

RDOM JOSE

F o021
N. 32

F 0018

N. 311

F 0017
N. 317

yNang vANS -

F DOET
N. 327

DiE AL

ARCAD

F D022
N. 38

FD02E
\F D024 M. 66

F 0028
N, BB4
F 0023

F 0023
N. 56

-

T

cs

F 0033

LA F 0034

—

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o c6digo HOukiWOI.

.

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



(i

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

CEP 04208-040

CEP 04208-040

Contribuinte(s):

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imovel: 040.048.0026-9

R DOM JOSE DE ALARCAQ, 66

Imdvel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R DOM JOSE DE ALARCAQ, 66

CPF 132.790.868-92 PAULO ROGERIO ANDALAFT

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 48 Testada (m}): 3,62
Area ndo incorporada (m2): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?); 48

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m2): 80 Padrao da construcio: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?): 40 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1954

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.546,00

- da construgao; 2.721,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da drea incomporada: 59.827.00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construgao: 43.536,00

Base de célculo do IPTU: 103.363,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S8o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imokiliario Fiscal,
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 15/05/2024, em
http:/iwww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao:

Solicitante:

15/02/2024

Numero do Documento: 2.2024.001181693-3

EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.282.338-67)

—
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Engenheiro Civ$ 1979

Erodice Lopes de Camargo.

3.1-DOTE

O terreno
caracteristicas:

Po6s-Graduado em Mecanica

3 - VISTORIA

Para elaboracdo do laudo, o perito compareceu no dia 20 d
fevereiro de 2024, as 9:00 horas, a Rua Dom José de Alarcéo, n° 66, Bairro Ipirang:

Sé&o Paulo, ocasido que vistoriou o imovel tendo sido acompanhado pela senhor

RRENO

do imoével em questdo possui as seguinte

caracteristicas:

FORMA: Irregular SUPERFICIE: Seco TOPOGRAFIA: Plano
SITUACAO: Meio de Quadra COTA/GREIDE: No nivel da via
PERIMETRO DISTANCIAS
Frente 2,30 m
Lado Direito 10,80 m
Lado Esquerdo 11,40 m
Fundos 470 m
AREA DO TERRENO 48,00 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

As edificacbes, sobre o terreno, possuem as seguinte

CASA

USO/CLASSE: Residencial

TIPO/GRUPO: Casa Residencial

IDADE: 30 anos

PADRAO CONSTRUTIVO: Simples

N° DE PAVIMENTOS: 02

ESTADO DE CONSERVAGCAO: Necessitando de
Reparos Simples

AREA TOTAL CONSTRUIDA:

80,00 m?

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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3.3 - DAS EXPOSIGOES FOTOGRAFICAS

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

,—f/,—f'//

WE

LL

apresentar o arquivo fotografico que segue:

AS.

COZINHA

-\.r'

CROQUI DO PISO TERREO DO IMOVEL.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Engenheiro CiviS

—

Po6s-Graduado em Mecanica

FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 02

VISTA DO OUTRO LADO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Evandro Henriaueils. 1981

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,

acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o codigo HOukiWwol.

.

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



Evandro Henriaueils. 1982
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

-

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.
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FOTO 05
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: R
——

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. s

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

. Ferro. -i
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). Gl
Ferro com vidro.

: Corrediga.

JANELA(S)

COZINHA

—_—

TN

1]

.

VISTA DA SALA DE ESTAR.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,
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FOTO 06
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: -
P

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até meia parede. R

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

=

. Madeira.
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). =

COZINHA

|/

|"I'_"

VISTA DA COZINHA.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,

acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o codigo HOukiWwol.
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FOTO 07
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: R
__—

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. i

TETO: Telhado aparente.
w Il N

COZINHA
¥ 7
za
SALA i

[E

VISTA DA AREA DE SERVIGO.
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FOTO 08
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: P
S

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até meia parede. —

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

. PVC.
PORTA(S): Sanfonada / Retratil. E_

. Ferro com vidro.
JANELA(S): Basculante. COANER

TN

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:Ceréamico.
PAREDE(S):Pintura latex sobre argamassa.

TETO:Pintura latex sobre argamassa.

Engenheiro Civl 1987
Po6s-Graduado em Mecanica

///7

AS

We

COZINHA

VISTA DA AREA DE SERVIGO.
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO

4.1 - TERRENO

Para a avaliacdo do terreno sera empregada a “Norma para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP).

, sob 0 nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,
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anteriores, que sdo: “Normas para Avaliacdo de Imoéveis”, e “Normas para Avaliagéo‘fé
o o . - L L.

de Iméveis na Desapropriacéo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias?,
de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressédo para o

calculo do valor do terreno:

VT=Vu/{1+[(F1-1)+(F2—=1)+(F3-1)+(Fn—1)]} x AT

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 a

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o c6digo HOukiWOI.
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Sendo:

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

F4, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

a) Deducédo de 10% no prego para cobrir risco de eventual

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negoécios). No caso de

transacédo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item

9.1 da “Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, do IBAPE Sao Paulo, onde séo

estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas | e Il.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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c) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,

em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equagao
prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade até o

dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FR/ FP )|, dentro dos limites: FR/ 2 < FP <2FR

Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, s&o retirados das

d) Consideracbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,

em fung¢ao da profundidade, com o emprego da equacao prevista nas “Normas”.

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

CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: 72 Pmin < PE < Pmin;

CP =(0,5), para: PE <7 Pmin;

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

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

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

restricbes de uso, sdo retirados das Tabelas | e 1.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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e) Consideragbes de valorizagédo ou desvalorizagdo do unitario, ety

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

CA = (A/ 125)020

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

f) Consideracdes de valorizagao ou desvalorizagdo do unitario, er

funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da equacga

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

Zona Valorizagao Fator
42 Zona Incorporagdes Padréo Popular 10,00% 0,91
52 Zona Incorporagées Padréo Médio 10,00% 0,91
62 Zona Incorporagées Padrdo Alto 5,00% 0,95
72 Zona Comercial Padrao Popular 10,00% 0,91
8?2 Zona Comercial Padrao Médio 10,00% 0,91
92 Zona Comercial Padréao Alto 5,00% 0,95

g) Consideracgbes de valorizagcdo ou desvalorizagao do unitario, el
funcéo da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabel

abaixo:

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o numero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,
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Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 1,11
Em aclive acima de 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11

h) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, er
funcéo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agédo da agua, com o empreg

dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

TEITENO SECO ...ooiiiiiiiie e 1,00

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

ating@ O LeITENO0 ..o 1,11

Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela

110 g e F=To= o TSP OUPPRPPPPPRN 1,43

Terreno permanentemente alagado .........ccccoveeiiiiiiiiiiiiiie s 1,67

i) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario, et
funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario, através de indice
empiricos do mercado ou da relagédo entre os valores de langamentos fiscais, obtidc

da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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j) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagado do unitario,
em funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, ser&o utlizadas, se

necessario, através de pesquisa mercadologica.

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

Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

|) Considera¢bes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario
em fungdo de possuir restricdes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricbes: areas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de
vida silvestre, unidade de conservagado da natureza, reserva florestal, manguezais,

outras zonas com restrigao ecologica e outras restricoes.

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

Reserva Florestal............coooviiiiiiiiiiieeeeee e 0,10

m) Considerag¢des de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario

em funcado de n&o possuir acesso direto.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,
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Fator terreno encravado..........cocoeeioeiiii e 0,50
Fator terreno de fundo......coooeeieieieie e, 0,60
Fator terreno interno.........coooeiiiiii e 0,70
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4.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores d
Edificagbes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentacgde
anteriores, que sao: “Normas para Avaliacéo de Imoveis”, e “Normas para Avaliagao

o o

Iméveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
Engenharias - IBAPE, e esta baseada na NBR 14653.

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

16:45:13, sob o numero WSNE24700807431. Para acessar 0s autos processuais,

an

as

* Valores unitarios

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

conforme tabela a seguir:

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024
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INTERVALO DE VALORES
TIPOLOGIA X
CLASSE PADRAO CONSTRUTIVO
CONSTRUTIVA Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.3 - ECONOMICO 0,919 1,070 1,221
Grupo 1.2 — 1.2.4 — SIMPLES 1,251 1,497 1,743
CASA 1.2.5 -~ MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — FINO 3,331 3,865 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 2,748 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Clelevador 3,562 3,958 4,354
] S/elevador 3,828 | 4,218 | 4,640
1.3.3 - MEDIO
GRUPO 1.3.- Cl/elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 | 5974 | 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5—-FINO 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 8,683 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 2,313 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Clelevador 3,742 4,158 4,573
i S/elevador 4,014 4,330 4,763
2.1.3- MEDIO
GRUPO 2.1. -
ESCRITORIO Clelevador | 4,745 | 5273 | 5,767
S/elevador 5,206 5,784 6,363
2 - COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ 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.- B
3 - ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 0,293 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 0,486 0,639
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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B) Depreciagao pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao das

benfeitorias

O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em funcédo d
padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e a
Estado de Conservagao — Foc para levar em conta a depreciacéo, através da seguint

expressao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso er

decimal, obtido na Tabela a seguir:

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o nimero WSNE24700807431. Para acessar os autos processuais,

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o c6digo HOukiWOI.
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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
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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( P6s-Graduado em Mecénica
Estado Depreciagao (%)
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

O estado de conservacéo da edificagdo sera classificado segund

a graduagao que consta do quadro a seguir:

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrad:-

onde:

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

padré&o dessa construgao.

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

conservacgao da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

do digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/2024 as 16:45:13, sob o numero WSNE24700807431. Para acessar 0s autos processuais,

acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o c6digo HOukiWOI.

Sina

O estado de conservacao da edificagdo sera fixado em funcéo da.

| as.

constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontran

igina

Este documento é cépia do or

sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusiv

seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperacéo.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

.

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



Evandro Henriaueils. 2001
Engenheiro Civis 2001

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

4 P6s-Graduado em Mecéanica
%)
1/1,*100% ESTADO DE CONSERVACAO g
a b c d e f g h g
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246 S
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0243 o
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 3
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0237 o
10 0,945 0,942 0,821 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 5
12 0,933 0,330 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0231 _ 2
14 0,520 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228 §
16 0,807 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0225 ¢
18 0,894 0,801 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222 o
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0218 %
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0215 X
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0211 S
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0207 %
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0200 &
2 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 01913
35 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187 S
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0177 <
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174 g
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169 =
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 Y
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 0,185 ©
52 0,805 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,564 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0134 T
0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127 o
0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0.333 0,236 0,124_3
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 S
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0112 2
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106 QO
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 4
72 0,378 0,377 0,358 0,347 0,310 0,253 0,179 0,004 g
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 0082 T
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0076 2
a0 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 S
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,083 <
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 L
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,085 0,050 §
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0043 &
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,087 0,068 0036 ¢
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,086 0,078 0,055 0029 %
94 0,088 0,083 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0022 2
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015 3
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 10,0078
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 3
2
o
3
-8
g
‘0
Q
&
S
3
o
2
@
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4.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laud
técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanc
do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacdo € o Métod

E24700807431. Para acessar os autos processuais,

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

2]

=

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazens, entre outros, sempre qug
. £

houver dados semelhantes ao avaliando. 2
o

Q

3

5

5

©

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor d3,

®

4

terreno e soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e indireto:g

conforme descrito neste capitulo.

A formula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imovel procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03/20
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5 - CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para acessar 0s autos processuais,

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao d;
valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadologica imobiliaria dg
regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valore
ofertados para venda de imodveis na mesma regido geoeconOmica e negocic
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativc

listados na sequéncia.

as 16:45:13, sob o nimero WSNE247008
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3

3
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites d§ :

%

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE.Protocolado em 11/03,
acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0018641-34.1997.8.26.0554 e o c6digo HOukiWol.

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

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

gmf = R$ 3.501,68/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 3.501,68/m? (trés mil, quinhentos e ur
reais e sessenta e oito centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativo:

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

\.
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K2}
Ve
- = 2 (%]
""q.f sAvaliary s @
wrridesi g
%]
ELEMENTOS DA AVALIACAO g
i @®
DADOS DA FICHA 1 2
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024 [FlunmuzaDO DATA DA PESQUISA : 29/02/2024 5
£ h (2]
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.94300 CHAVE GEOGRARCA : @
[§)
3 @®
DADOS DA LOCALIZACAO ©
G
ENDERECO : Rua do Manifesto MUMERO : 1508 Q.
COMP.: Ref: 15805 BAIRRO : Ipranga CIDADE : 5A0 PAULO - 5P px
CEF : UF: 5P g
= o]
DADOS DA REGIAD 8
N
MELHORAMENTOS : §J
[F]PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAQ PUBLCA §
[[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO S
o
[}
DADOS DO TERRENO g
AREA (Ar) m? 90,00 TESTADA - (cf} m 500  PROF. EQUIV. {Pe): 18,00 g
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao §
TOPOGRARA ; planc o
2
CONSISTENCIA : seco ﬁ
DADOS DA BENFEITORIA ‘(9
2 s : @
TIPO DA EDIACACAD : Caso USO DA EDIICACAQ ; Residencio AREA CONSTRUIDA ; 7000 M= g
PADRAD CONSTR.: casa simipdes (-} CDNSERVAC.aD 1 g -reparos imporfantes § -
" ¥y NS
COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.37% CUSTO BASE (R$): 1.957.89 Q 2
S X
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 =3
VALOR CALCULADO(RS): 84.780,47 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00 g%
2
FATORES ADICIOMNAIS § :8
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03; . E g
(]
2 = O
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00 S«
Q8
DADOS DA TRANSACAOC % g
z gN
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 X ©
N
IMOBILIARIA : Jorge Taba Consultoria de Imoveis E g
CONTATO : Carretor TELEFONE: (11}-22158808 o<
OBSERVACAO: %2
23
&S
-~ o O
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO )
o @9
- = Q
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO % §
= - € g
LOCAUTACAO Floc : pos  FT ADICIONALODT : 000 VALOR UNITARIO : 2.777.99 T o
2 59
TESTADA Cf: 05 FTADICIONALO2 ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 291921 Sl
o O
PROFUNDIDADE Cp : g8 FTADICIONALOD3: 0.00 VARIACAO : 1,0508) SE
£ .=
FRENTES MULTIPLAS Ce oo FTADICIONALDS: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,995 2z
T QO
CONSISTENCIA Fc : ooo  FTADICIONALOS: 0.00 ‘:E E
AREA Co: 000 FTADICIONALDS : 200 58
S g
TOPOGRARA Fi: 0,00 g
T
583
b
© &
_9 =
1S <
g 3
@
§ o
S [0}
o3
(7]
(RS
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DADOCS DA FICHA 2

Evandro Henriaueils. 2005
Engenheiro Civis 2005
Po6s-Graduado em Mecanica

AvatarPr’

NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULG - 5P - 2024

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.40400

DADOS DA LOCALIIAQ.&O

[Flunuzapo DATA DA PESQUISA ; 29/02/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Dom José de Alarcdc
BAIRRO : Iprango
UF: 5P

COMP.: Ref: KV18312
CEFP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 60
CIDADE : 5AQ PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDE DEGAS

DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE DISTRIBUECAOQ DE AGUA [ TV ACABO

] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

AREA [Ar) m3: 75,00 TESTADA - (cf) m 373  PROF. EQUIV. (Pe): 20,38
ACESSIBIIDADE:  Dieta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : 80O

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Cosa USD DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 110,00 M=

PADRAC COMNSTR.: cosa smpies |-}

COEF, PADRAO: 1,257 IDADE REAL : 40

CDNSER\I‘ACED : T -entre reparos simples & importanies
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,494 CUSTO BASE (RS): 1.957.89

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 133.098.07 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAG:‘.O

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS) : 370.000,00
Kawvaleski Imdveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;ELO

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFOME : (11)-956307533

VALORES/VARIAGAC

Q.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : ooo  FTADICIONALDT :
TESTADA Ci: 075 FTADICIONALD2:
PROFUNDIDADE Cp : 011  FTADICIONALO3:
FRENTES MIILTIPLAS Ce : 000 FTADICIONAL DA :
CONSISTENCIA Fc: ooo  FTADICIONALDS:

AREA Ca: oon  FTADICIONALDS :
TOPOGRAFA Fi : 0.00

VALOR UNITARIO : 263031
HOMOGENEIZACAO : 3.304.3¢
VARIACAOD : 12563
VARIACAC AVALIANDO : 0.9799]
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESQUISA : SAC PALLD - 5P - 2024
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIIA(;.&O

INDICE DO LOCAL: 71.477.00

[KlunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/02/2024

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua de Manifesic
COMP.: Ref: CAD1839 BAIRRO : Ipranga
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

NOMEROD : 864
CIDADE ; SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EFAH’IMENTACED [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[ REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 80,00 TESTADA - {cf) m 4.4%  PROF. EQUIV. (Fe): 17.82
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO ; Reguior ESQUINA ; Néc
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : £000 M2
PADRAQ COMNSTR.: cosa médio -] CONSERVACAO : & -reparcs smples

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.855 CUSTO BASE (RS): 1.957 &7
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULAD O (RS}: 146,426 48 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRJ&NSAQ.KO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 425.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA ;
CONTATO :

Torres e Picolomini Emprr.

Carretor TELEFONE: (11)-980543309

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ:‘O

LOCALIZACAQ Floc 0,05 FT ADICIONALD] ; 0.00 VALOR UNITARIO : 2.950.94]
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICIOMALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 379214
PROFUNDIDADE Cp : 018  FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAQ : 1,2851
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDY : 0.00 VARIACAC AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc : 00D FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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ELEMENTOS DA AVALIA;.&O
DADOQS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA ; SAC FAULD - 5P - 2024
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL :

CJUNUZADD DATA DA PESQUISA @ 05/03/2024

2.82500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCRLIIAG;O

ENDERECO : Rua S5ivo Buenc MUMERD : 1055
COMP.: Ref: 5824300474

CEP:

BAIRRO : I[prongao
UF: 5P

CIDADE : SAC PAULO - 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLCA

[] REDE DE GAS [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADQS DO TERRENC

AREA {Ar) m&: 52.00 TESTADA - (cf} m 390  PROF. EQUIV. (Pe): 13.33
ACESSIBILDADE : Creto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  =co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coza USO DA EDIACACAD ; Residsncial AREA CONSTRUIDA ; 80,00 Mm*

PADRAQ CONSTR.: casa médic |-) CONSERVACAQ : = - reporcs smpiss

COEF. PADRAO: 1903 IDADEREAL: 30 onos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 1.957 89
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 195.235.31 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(;.EO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (RS} : 440.000,00
Cuinto Andar
Corretar

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-32304188

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 05y FTADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.3£0.84
TESTADA Cf : 05 FTADICIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 392214
PROFUNDIDADE Cp : 037  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0159
FRENTES MIULTIFLAS Ce ooo  FTADICIONALDA: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc ; 000 FTADICIDNALOS: 400

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS: 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Tel:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULOD - 5P - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/03/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: Z8Z500 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOChLIZAgiO

ENDERECO : Ruao Silva Bueno NUMERD : 1059
COMP.: Ref: 5B944205988 BAIRRO : Ipranga CIDADE: 5AC PAULC -5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
G]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[]REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGuUA [¥] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 52,00 TESTADA - (cf) m 3,70  PROF. EQUIV. (Pe): 13.33
ACESSIBIUDADE : Desta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  :=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Caso USC DA EDIACACAQ : Retidencia AREA CONSTRUIDA : 8000 M=
PADRAO CONSTR.: cosa médic - CDHSERVAC.?'}D 1 & - reparcs smples

COEF. PADRAQ: 1.903 IDADE REAL : 20 anos COEFRDE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 195789
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 19523531 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSA(;iO

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO Corretor TELEFONE : (11)-32204188

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ&O

LOCALIZACAO Floc ; 050  FTADICIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 351471
TESTADA Cf 0,15 FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.570.50
PROFUNDIDADE Cp 037  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1.0155
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 0.9999
COMSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAAA Fi: 0,00

Evandro Henriaueils. 2008
Engenheiro Civis 2008
Po6s-Graduado em Mecanica
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DESCRICAD : SAC PAULO - IPIRANGA - RUA DOM JOSE DE ALARCAQ

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 09

EDIFCACAD VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2024 - SAQ PAULOD - 5F
OBSERVACAO :

Setor: 040

Guadra: 048
Lote: 00269

IONA DE AVALIAQ&O

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA

29/02/2024

Braliar e

Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma ]

A Min

10,00 0,20 1.00 2500

40,00 .50 250,00

200,00

FATORES

FATOR iNDICE

140600

362

[{] Localizacdo

[ Testada

[ Profundidade
[] Frentes Mdltiplas
[ Area

[<] Topografia

<] consisténcia

Ndo

are
2 —ele)

40
oy @
v'*"!
umnidesk

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor

Fodlexcco Unitério

Homogeneizagdo

Variagdo
Paradigma

Variagcdo
Avaliando

Rua do Manifestc , 1508 2TFT 99

P

Rua Dom José de Alarcdo 80 2.630.37

Ruo do Manifesto 844 2395092

28517

4 | Rua Siva Buenc 1055 3.880.84

10159

| H| H| K| &

i

Rua Siwa Buenc , 105§ 514,71

1.0159

—
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ADERENCIA
| Nim. Observado Calculado
1 2.777,99 2.919,21
2 2.630,31 3.304,36
3 2.950,92 3.792,16
4 3.860,86 3.922,15
5 3.514,71 3.570,50
U
".‘?;* Avaliar!'"
unidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Ohservados x Valores Calculados
5400
5200
5000
b
4200
4600
4400 —
4200
41000 4
5 }f
3200 I
g 3600 :
il
E , ¥
& 3400 5
3200 =
3000 1
i
2200
2600
e
2400
2200
2000
1200
1.600 i 7 T T T T T
2000 2500 3.000 3500 4000 4500 Z0co
Dhservado

—
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Po6s-Graduado em Mecanica

fvaliar

Tipo: Tereno
Cliente : Evandrc Henrique
Aream®: 4200

- s
- R
5
?:.__' o T =
2
Si e Bk iede e P

VALORES UNITARIOS

Llocal: Rua dom losé de Marcdo &6 Ipkanga SAO PAULD - 5P

Modalidade : YVendo

Distribvigdo espacial

1 ey
P e s e 2ol

Data : Z#/02/2024

=

fql:‘=
a
g
®
i
.
=
e
5
]
-
I‘I.:;.J
e ) ]
E’T‘
2
e gl =

VALORES HOMCGEMEIZADOS

Meédia Unitarios ; 3.7144.56
Desvio Padrdo : 521,15
- 30% : 2.202.67
+ 30% : 4.091,05
Coeficiente de Variagdo : 14,5800

GRAU DE FUNDAMENTAQ&.O

Media Unitdrios ; 3.501,68
Desvio Padrdo : 401,28
-30% 245107
+30% ; 4552 18
Coeficiente de Variacdo : 11,4600

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

Descricdo GRAUITI GRAUTI GRAUI mn
1 |earac. so iméver avaianao cnmpaaca qu;alnboatoﬂss Compida gio acs faores | Acogio de stuagic ] 3
wariaveEs anaksanag wxatos no ratamanto paradigma
‘Quanbdads manima da 12
2 03008 08 MErC300 LE3008 ? [E 2 D 2
idenEficagao dos datos Apresantagac de inform raf atodas Apresantagao ds inform ref a todas I:l pressntag do inform ref atodos 28
da marcato 5 caract dos dos dados anaisados a8 carach dos dos dados anaBsados caract oo daocs ref 2os Borss I:‘ 3
intarvado de Zusts de catda _
Exor o pl o conj de Blores At wEAT I:‘ hmarm D 3
GRAU DE FIJNDAMENTAC.RD: I
FORMAQ.&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 3.501.68
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE  -0.3700
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 3.226,57
INTERVALO MAXIMO : 3.776.79

GRALU DE PRECISAD

INTERVALO MINIMO : | 542 20
INTERVALO MAXIMO : 2.658.20

GRAU DE PRECISAQ: 1l

—
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Engenheiro Civ{ 2012
Po6s-Graduado em Mecanica

5.2 - AVALIAGAO DO TERRENO

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

para o calculo do valor do imével em questéo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 48,00 m?

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 3.501,68/m?;

Fp=3,62m;

Pe =13,25m;

Fr=10,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 25,00 m (profundidade minima);

Pmax = 40,00 m (profundidade maxima);

Area de referéncia = 250,00 mz;

Area Minima = 200,00 mz;

Area Maxima = 500,00 m2.

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados

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

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

valores dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Evandro Henriauefls. 2013

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

VT = R$ 3.501,68 /m? x 48,00 m?/ {1 + [(1,00-1) + (1,37-1) + (1,00-1) + (1,00-1)]}

(Cento e vinte e dois mil, seiscentos e oitenta e seis reais e sessenta

Engenheiro Civ{$ 2013
Po6s-Graduado em Mecanica

Fator Testada: 1,000;

Fator de Profundidade: 1,37;

Fator de Area: 1,000;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas

Substituindo e calculando:

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

VT = R$ 122.686,60

—

centavos)
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4 Pés-Graduado em Mecénica
5.3 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS g
@
S
Q
g
Considerando-se que a construgdo da casa se enquadra na §
(o]
seguinte classificacdo: "Casa Padrao Simples +"; segundo a Tabela de g
[0
Classificagcao das Edificacbes e Tipologia Construtiva, temos: §
&
o
N
g
Construcao N
N
)
| CUB (Sem desoneragio) - R8-N| 1959,87 | §
S
| Tipo | Residencial | §
5
| Residencial | Casa Simples (+) | 3
5
5
©
Galpao - P
‘®
Cobertura - N
S~
35
| Reparos | Reparos simples | =3
s
oS
| Idade (aparente) | 30 | 83
R
| Area Construida (m?) | 80 | ;é §
4 S
<A
g
SN
Resultados ug
Valor da Benfeitoria R$ 178.899,69 e
Q
=X
N
w8
o
23
T8
€8
VB = R$ 178.899,69 %g
. o . S E
(Cento e setenta e oito mil, oitocentos e noventa e nove reais e sessentae g g
® =
£ .
nove centavos) 38
I
¥
T
o &
‘E <
g2
55
S3
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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4 Pés-Graduado em Mecénica
5.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL
Sera dado através da soma das parcelas anteriorment
calculadas, através da seguinte expresséo:
VI=VT + VB
VI = R$ 122.686,60 + R$ 178.899,69
VI = R$ 301.586,29
Ou, em numeros redondos:
VALOR DE 100,000% DO IMOVEL = R$ 302.000,00
(Trezentos e dois mil reais).
Data base: MARCO DE 2024.
VALOR DE 50,00% DO IMOVEL = R$ 151.000,00
(Cento e cinquenta e um mil reais).
Data base: MARGCO DE 2024.
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Engenheiro Civ{$ 2016
Po6s-Graduado em Mecanica

6 - CONCLUSAO

Conforme decisdo de fls. 1916, nos AUTOS DA AGAO D
PROCEDIMENTO COMUM CIVEL, requerida pelo CONDOMINIO SHOPPIN!
CENTER CAMPOS SALLES, em face de NOFAL ANDALAFT E OUTROS, o valc

do imével é:

VALOR DE 100,000% DO IMOVEL
VT =R$ 302.000,00

(Trezentos e dois mil reais)

Data base: margo de 2024.

VALOR DE 50,000% DO IMOVEL
VT = R$ 151.000,00

(Cento e cinquenta e um mil reais)

Data base: marco de 2024.
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