Evandro Henriquefis. 889 2
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecéanica

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP.

PROCESSO N° 1026067-69.2023.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em
Mecénica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA A(;AO DA CARTA
PRECATORIA CIVEL, requerida pela FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS
FEDERAIS - FUNCEF, em face de COSTA E SALLES COMERCIO DE
BEBIDAS LTDA. - ME, ap6s as vistorias necessarias, bem como minucioso
exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para consideracao de

Vossa Exceléncia o presente

LAUDO

Oypiizh dliw @niigjime], sessimssctbo d g sinee rEAANIR ROGH ENIRI QU A, TiimradiodeoduatitzsdenE2 2103 /86 ZaasPH2008 protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nlimero WSNE247032J59

\ Santo André - SP

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

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

descrito abaixo, conforme decisao na fl.55 dos autos.

Avaliacao do imédvel situado na Estrada do
Leste, n2 09, Parque das Garcas, Santo André -
SP. Matriculado sob n? 49.327 do 22 C.R.l. de
Santo André - SP.

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZACAO

O imédvel avaliando esta localizado na Estrada do Leste, n°09,
Parque das Gargas, Santo André — SP, conforme ilustra o croqui exibido a

sequir:

Oypiizh dliw @niigjime], sessimssctbo d g sinee rEAANIR ROGH ENIRI QU A, TiimradiodeoduatitzsdenE2 2103 /86 ZaasPH2008 protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nlimero WSNE247032J59

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026087-89.2029.8.26.0364 e codigo IXiiQaN.
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2.1.1 - FOTO AEREA DO LOCAL

rotocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703

Estr. Leste - Paranapiacaba’

2.1.2 - FOTO AEREA DO PARQUE DAS GARCAS
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Imagens ©2024 Airbus, CNES / Airbus, Maxar Technologies, Dados do mapa €2024.
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regiao, onde se localiza o imovel, estao

relacionadas abaixo:

- Leito carrocavel de Terra Batida;

- Energia elétrica;

- Telefone.

Santo André - SP

Ip opeu ey b110,0p eided 9 oluUswWNoop |IS
P op W _,_x enriqueils. 85 U,wmm_
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Avenida Industrial, 600 - salas 105/107 - Jardim - Santo André/SP - CEP: 09080-500 - Fone/Fax: (11) 4994-6767

2.3 — MATRICULA DO IMOVEL
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O imével é composto da Matricula sob n® 49.327 do 2° C.R.I.

de Santo André — SP.

2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA

COMARCA DE SANTO ANDRE - ESTADO DE SAQ PAULO

Valdomiro Montes Junior
OFICIAL

LIVRO N.* 2 - REGISTRO GERAL 2.° REGISTRO DE IMOVEIS

— matricula ficha SANTO ANDRE - SP »\0 Z

f 49,327 - ﬁl Gl Santo André, 29de abril de 19 93
(Un terreno constituido de parte da Chacara 9 (Chacara nd EDR
mw Gleba "C", do loteamento denominado "Parque das Garcas",
Situado no perimetro urbano desta cidade, medindo: 50,00 me
tros de frente para a Estrada do Oeste, do lado direito me
de 46,00 metros, onde confronta com a Chdcara n® 8, do lado
mmncmnao-am&m wo.mo metros, confrontando com remanescente
desta chacara (chicara 9-a), ¢, nos fundos mede 55,00 me --

tros, confrontando com a Represa Billings - Aguas da Light,

encerrando a area de 1.900,00ms2., Classificagio Fiscal neo
31.004.335 .-

PROPRIETARIOS:~ JURANDYR MONTEIRO GALEMBECK e sua mulher =--
BIANCA BELLELLI GALEMBECK .-

e e ————— it 2 ot AN

REGISTRO ANTERIOR:- Transcri¢do ne 19.344 e Loteamento ins

crito sob n? 109, do 19 Cartdrio de Registro de Imdveis des
ﬁmooawnom.n

O ESCREVENTE AUTORIZADO  oLortur olti). A nO-

R.1/49.327 - Data :- 29 de abril de 1993 .
Por Escritura Piblica de Venda e Compra de 28 de agosto de
1.981, do 29 Cartério de Notas local, livro 359 - fls. 051;
JOSE ORLANDO DE LUCA, brasileiro, representante comercial,
RG. 2.285.404-SSP/SP., CIC, 336.787.158/34, casado no regi
me da comunhdo de bens, anterior a Lei ne 6.515/77, com MAR
LI CAMPOS DE LUCA, residente e domiciliado na Rua Souza Dan
tas, n? 97, Cidade de Sdo Bernardo do Campo-SP., ADQUIRIU
do ESPOLIO de JURANDYR MONTEIRO GALEMBECK, devidamente auto
rizado por Alvara Judicial; pelo preco de Cr$ 68,97 (moeda
da época) o imével objeto desta matricula. (Valor Venal Cr$
Cr$ 45.935.112,65) .-

REGISTRADO POR LovnctnS oo

LOURDES MARIA SPINOLA VIANA - ESCR. AUTa g.

R.2/49.327 - Data:- 29 ge abril de 1996
VENDA E COMPRA

Por Escritura Pablica de venda e compra, de 12 de abril de
1.996, do 22 Cartdrio de Notas Local, Livro 732 - Fls. 075;
HERMINIQ JERONIMO COSTA, funileiro, RG. 3.136.619~8SP/SP e
CIC. 092.354.268/04, casado sob o regime da comunhdoc de =---~
bens, anterior a lei n® 6.515/77, com MARIA LUIZA FERREIRA-
COSTA, do lar, RG. 9.739,051-SSP/SP e CIC. 257.591.768/97,~
brasileiros, residentes e domiciliados em Sdo Bernardo do -
Campo-SP, na Rua Sebastido Domingos da Silva, ne@ 26, ====

continua nn versn

Pag.: 001/003 - Certido na dltima pagina
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MATRICULA

, ||J \ S
; _ 49,327 -
b —— <m_ao

w»bOdeHc de JOSE ORLANDO DE LUCA, representante ooEmHome.U

RG. 2.285.404-SSP/SP e CIC. 336.787.158/34 e sua mulher --
MARLI CAMPOS DE LUCA, do lar, RG. 5.906.574- mmm\mw e/ CIC. -
213.708.828/23, brasileiros, casados sob o regime da comu--
nh3o de bens, anterior a Lei n? 6.515/77, residentes e noaw
ciliados em S3ao Bernardo do Campo-SP, na Rua Vicente qm:sﬂl
rio de Angelo, no 117, apto 712, pelo preco de R$ 2.700, 00,
o imdvel desta matricula. (valor venal R$ 2.485,00).

REGISTRADO PO — ===mseep_

JOSE SALES VIEIRA =~ Escr. Aut®Q sSC

AV.3/49.327 - Data: 05 de fevereiro de 2020.
Prenotagdo n° 305.641 de 31/01/2020.
Selo Digital n® 1125733310000AV3M4932720M

EXISTENCIA DE AGAO

Atendendo ao requerimento datado de 31/01/2019, instruido com
Certiddo expedida em 19/12/2019, pela 4® Vara Civel da Comarca
de Diadema/SP, assinada digitalmente pelo Coordenadora do
Cartdério Denise Affonso, nos termos do artigo 828 do Cédigo de
Processo Civil; ¢é feita a presente averbagdo para constar que
foi distribuida no dia 04/11/2019, a Agdo de Execugido de Titulo
Extrajudicial sob n°® 1014471-45.2019.8.26.0161 a 42 vara Civel
da Comarca de Diadema/SP, ‘em gque s3o partes, exequentes:
FUNDAGAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF, CNPJ n°
08.752.243/0001-98; R3 INVESTIMENTOS s/a, CNPJ ne
08.752.243/0001-98; RAS INVESTIMENTOS LTDA, CNPJ ne
03.134.886/0001-54; FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GWI RENDA
IMOBILIARIA -~ FII, CNPJ n° 14.733.211/0001-48; e AD SHOPPING
AGENCIA DE DESENVOLVIMENTO DE SHOPPING CENTERS LTDA, CNPJ n°

65.040.727/0001-48; e executados: HERMIN JERON s CPF
n°® 092.354.268-04; L RREIRA Ci ; e, COSTA E SALLES

COMERCIO DE BEBIDAS LTDA - ME, CNPJ n°® 29.133.772/0001-83 cujo

valor da causa é de R$239.661,61.

O OFICIAL DELEGADO

\ Valdomiro Mon .mpon\/\ S KS

CONTINUA NA PAGINA U

Pag.: 002/003 - Certiddo na Ultima pagina
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COMARCA DE SANTO ANDRE - ESTADO DE SAO PAULO

Yaldomiro Montes Junior
OFICIAL

2* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUME|
. NTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS DA
SANTO ANDRE - ESTADO DE SAO PAULO - VALDOMIRO MONTES JUNIOR - OFICIAL e
e PEDIDO N* 0306641 - DATA DO PEDIDO 3100172020
-w?-m:ﬂ,””h“mﬁm&”ﬂh.ﬁ“cﬂ___ 9. da lei u.o.m:@%.ﬂ»oz-o n&m_w -Gv-.au;—.,nm integral da matricula noticia todas as
el 3 e:nmﬁvﬂae“ﬂ rpais agOes de agiies reais ou pessoais. reipersecutorias. acerca do

Santo André. 06 de feveroiro de 2020, Eu,

ge desta Comarca em 28/02/1973, até a presente data.
- (Fred i 5 r do At

P

O PRAZO DE VALIDADE DEST, A
0 ‘A CERTIDAO E DE 30(TRINTA)DIAS. CONTADOS DA DATA DE SUA EXPEDIGAQ ltem 12 letra”D'

provimento 68/89 - Normas da Corregedoria Geral da Justica (este prazo de validade & para efeitos

Selo Digital n® 1125733C3049327C09555620A

ssaessseimoniandd | (111111111

Prenotacdo N° 305641 14932705022020

Avenida Industrial, 600 - salas 105/107 - Jardim - Santo André/SP - CEP: 09080-500 - Fone/Fax: (11) 4994-6767

Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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2.4 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de
Santo André - SP, o imdvel esta inserido em Area de Macrozona de Protegao
Ambiental/ Zona de Ocupagcéao Dirigida e cadastrado da seguinte forma:

INSCRICAO MUNICIPAL 31.004.335

jizn, @ @iigyimez|, s et diggisdm e rEAMLANR ROCGIENIRAGUE/ A, TiifimradbdeosuatitasdnE22103/86 ZaasPH2i03 protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703;i
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SIG LQsistema de rorormagaes

Geogréficas Andreense
/

Setor: 3 Santo André, 19 de junho de 2024 - Class.Fiscal: 31.004.335

Quadra: 04

rotocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nUmero WSNE24703

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

Para elaboragdo do laudo, o perito compareceu no dia 22 de
julho de 2024 as 09:00 horas, na Estrada do Leste, n? 09, Parque das Gargas,
Santo André - SP, ocasidao que vistoriou o imével, tendo sido acompanho pelo
Sr. Herminio Jeronimo Costa e sua esposa Sra. Maria Luiza Ferreira Costa.

3.1 - DO TERRENO

O terreno do imdével em questdo possui as seguintes
caracteristicas:

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nivel davia | SUPERFICIE: Seco
SITUACAO: Meio de Quadra TOPOGRAFIA: Declive

PERIMETRO MEDIDAS
Frente 50,00 m
Fundos 55,00 m
Lateral Direita 46,00 m
Lateral Esquerda 30,00 m
AREA DO TERRENO 1.900,00 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

Na vistoria “in loco”, o signatario averiguou que nao ha
benfeitoria sobre o terreno.

3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Oypiizh dliw @niigjime], sessimssctbo d g sinee rEAANIR ROGH ENIRI QU A, TiimradiodeoduatitzsdenE2 2103 /86 ZaasPH2008 protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nlimero WSNE247032J59

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario

passa a apresentar o arquivo fotografico que segue:
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VISTA DA VIA OZUm mm LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 02

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

VISTA DO OUTRO LADO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

€ copia

( Santo André - SP

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e codigo IxknbcaP.

Este\{ocumento



18

Evandro Henriquefis. sa1
Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecénica

FOTO 03

VISTA DA FACHADA DA RESIDENCIA N2 07, CONFRONTANTE DA FRENTE DO
IMOVEL AVALIANDO.

FOTO 0

o P
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VISTA DA FACHADA DO IMOVE PROXIMO AO TERRENO AVALIANDO.
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FOTO 06
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<_m._.> _u> _u>0_._>_u> DO =<_O<m_. AVALIANDO.
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VISTA DO TERRENO.
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VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.
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FOTO 10
————

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703
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VISTA DO TERRENO DECLINADO.
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TERRENO.
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VISTA DA LATERAL DO

FOTO 14

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

VISTA AEREA DO TERRENO.

€ copia

f Santo André - SP

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e codigo IxknbcaP.

Este\{ocumento



‘NYOITV.| 061p0d 8 T9T0'92°8'6T0Z Sy-T.F¥TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘opojuawnaoqeloualajuoiLge/bd/enbipeised g snldsh fesaj:sdny aus 0 assage ‘feulbLIo 0 JUajU0d Bled

.”mm Eme:mmo:oEm_. BQQ _om:wm.mm:omaomocm_‘::oom
momammow\mo\wm Un._<>.__m<n_<_03._w__m_._< .uu W<m m_‘c Xl nc&_m. 100 U,wnm m_
\

Engenheiro Civil D

Po6s-Graduado em Mecénica

fls. 507

FOTO 15

= 8 p S ) i

OUITRA VISTA AEREA DOS FUNDOS DO TERRENO.

FOTO 16

VISTA DA REGIAO DE ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO

4.1 — TERRENO

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

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentacgdes
anteriores, que sao: “Normas para Avaliacdo de Iméveis”, e “Normas para
Avaliacdo de Imoveis na Desapropriacdo”, ambas do Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expresséo para

o calculo do valor do terreno:

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

Oypiizh dliw @niigjime], sessimssctbo d g sinee rEAANIR ROGH ENIRI QU A, TiimradiodeoduatitzsdenE2 2103 /86 ZaasPH2008 protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nlimero WSNE247032J59
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c) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario,
em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equacao

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, séo retirados das
Tabelas | e Il

d) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario,

em funcao da profundidade, com 0 emprego da equagao prevista nas “Normas”.

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

CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: 2 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < "2 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)P},
para: PE > 3,0 . Pmax

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

restricbes de uso, sao retirados das Tabelas | e Il.
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e) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario,

em funcao 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) Consideragdes de valorizagcdo ou desvalorizagdo do unitario,

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

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

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

g) Consideracdes de valorizacado ou desvalorizacao do unitario,
em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos,

conforme tabela abaixo:
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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

emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

em funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou agdo da agua,

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,

TEITENO SECO ....ooviiiiiici 1,00
Terreno em regido inundavel que impede ou dificulta o acesso, mas néo
=N ] o L= o T8 (=1 1 =1 o[ T 1,11
Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela
10T gL F= o= o SR 1,43
Terreno permanentemente alagado ..........cccevevceeiiiee i 1,67

\ Santo André - SP

i) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitario, em fungédo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relacdo entre os valores de

lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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Engenheiro Civil

Pés-Graduado em Mecanica

j) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitario, em funcao do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas,

se necessario, através de pesquisa mercadoldgica.

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

Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

l) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagao do unitario
em funcao de possuir restricoes 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 conservagcao da natureza, reserva florestal, manguezais,

outras zonas com restricao ecoldgica e outras restricoes.

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

Reserva Florestal...........ooieeeeiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitario em funcao de nao possuir acesso direto.

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

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

Fator terreno interno.........eeeeeieeieeeeee e, 0,70
\ Santo André - SP
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<
A
LLl
=z
B n
4.2 - VALOR DO IMOVEL =
g
=
c
..
8
Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo o2
=
técnico obedeceram as recomendacdes da Norma para Avaliagdo de Iméveis f_g,
.S :CJ
Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2. N §
o
A =i
oo
SIE
NIK
o )
A metodologia empregada na presente avaliacdo é o Método §§
LN
. . . . . Ol
Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, sis
. . s , ofs
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, 88
(=)
. o
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. g -
o] 14
a8
ol
s|o
Rle
Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor g £
~ . 15
do terreno e soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e gls
indiretos, conforme descrito neste capitulo. é £
(0]
£
3
EE
i
Ele
A férmula basica para o emprego do método é: N E
: S
VI = (VT + VB) e &
ol
E
=|[>
O
£l
(%]
©
Sendo: S
9
(2]
E-a.
Q.
. , (7]
VI = valor do imével procurado 8=
Blo
VT = valor do terreno E =
[%2]
VB = Valor das benfeitorias @ =
(0]
i
Elo
5|2
(0]
HE
|lE
.2
‘@ 6
% o
Ele
8)s
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5 - CALCULOS AVALIATORIOS o
E
c
..
Qo
&
5.1 - PESQUISA DE MERCADO = §
(o)
—lc
(=]
1S
aIS
<8
o
oy b
. ~ [ce]
Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo S8
Qaljo
iz e o / . . s _u . iz e N
do valor unitério basico de area que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria £ 3
‘s . . . . . gz 1 5
da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, os §8.
. Ve . "~ ~n 0 O m
valores ofertados para venda de imOveis na mesma regido geoecondomica e %g
<
negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos 8IS
\ml
comparativos listados na sequéncia. % 2
4|3
@|9
Gla
Blo
©
| | | S
Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se E 2
os calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites § S
o
de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da é ]
S
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area 2 §
s [
util resultou em: ,Eg
Q|o
% 2
c
o
&[S
[
el
2l
gmf = R$ 103,26/m? 215
£l
(%]
©
o
5
(2]
E
i
2.
OBS: O valor unitario, de R$ 103,26/m? (cento e trés reais e = R
()
vinte e seis centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, onde Eg
todos os elementos apresentam a mesma situacdo fatica que o avaliando, @;
. - . i
ocupando assim, a Area de Macrozona de Protecdo Ambiental e com E °
. : Bla
caracteristicas que constam a seguir: g g
& ©
-1 5]
|lE
.2
‘@ 6
2lo
1
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DADOS DA FICHA 1
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: 1102099
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste NUMERO : 400

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m= 4.500.00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 150,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 300.000,00
Neon - Auxiliadora Predial
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-33767900

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 1.05 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: -0,10

VALOR UNITARIO : 0.0/
HOMOGENEIZAGAO : 116,84
VARIAGAO : 19477

<>z_>ONO AVALIANDO : 10271

—

Santo André - SP
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DADOS DA FICHA 2

Ip opeujsse ‘reublio ,op eidea 8 ojuawno
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: TEO117
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m= 3.260.00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 108,67
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 250.000,00
IMOVEIS ALIANCA
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-41099211

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 092 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: -0,10

VALOR UNITARIO : 69,02
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

<>z_>0NO AVALIANDO :

125,60

1.8198

1.0234

—
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DADOS DA FICHA 3

Ip opeujsse ‘reublio ,op eidea 8 ojuawno
P op W<m_,_x_.o mz_._n:&_m.:w

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: TE4637
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m% 5.390.00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUIV. (Pe): 179.67
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 300.000,00
Casari Imovéis
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-41227777

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 1.12 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: -0,10

VALOR UNITARIO : 50,09
HOMOGENEIZAGAO : 101,33
VARIAGAO : 20229

<>z_>ONO AVALIANDO : 1.0324

—

Santo André - SP
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DADOS DA FICHA 4

Ip opeujsse ‘reublio ,op eidea 8 oJusawnIo
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: TEOO1S
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m*: 1.200,00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 100.000,00
Imobilidria Juca Neto
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-34105490

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 0,57 FT ADICIONALO6 :
TOPOGRAFIA Ft : 0,10

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 75.00)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 110,40
0,00 VARIAGAO : 1,4720)
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 10214
0.00
0,00

—

Santo André - SP

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703

€ copia

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

Este\{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e codigo IxknbcaP.



"NYOITY /| 061p0d 8 T9T0'92'8'6T0Z Si-T. ¥y TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op-ojuawndogeldualajuoLae/6d enbipeised/iq snl-dsi fesa//:sdny ayis 0 assade ‘[eulblio o Jlajuod eled
p gis3
>

fls. 522

" 80:2T SB G202/L0/2¢ Wa soine sou opelaql ‘YATIS VA VION1 di31v Jod &)

r

DADOS DA FICHA 5

Ip opeujsse ‘reublio ,op eidea 8 oJuawnao
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 28/08/2024

COMP.: Ref.:
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m= 2.800.00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUIV. (Pe): 93.33
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caide paora os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 200.000,00
Proprietaria
Sra. Marilza

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-942039280

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 086 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,00

VALOR UNITARIO : 64,29
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

<>z_>0NO AVALIANDO :

119,72
1.8623

1.0264

—

Santo André - SP

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703

€ copia

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

Este\{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e codigo IxknbcaP.



"NYOITY /| 061p0d 8 T9T0'92'8'6T0Z Si-T. ¥y TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op-ojuawndogeldualajuoLae/6d enbipeised/iq snl-dsi fesa//:sdny ayis 0 assade ‘[eulblio o Jlajuod eled
p gis3
>

fls. 523

" 80:2T SB G202/L0/2¢ Wa soine sou opelaql ‘YATIS VA VION1 di31v Jod &)

r

DADOS DA FICHA 6

Ip opeujsse ‘reublio ,op eide 8 oJuawno
P op W<m_,_x_.o mz_._n:&_m.:m

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: TEQ736
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m= 5.100,00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 170,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 300.000,00
GRAE IMOVEIS
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-45098282

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 1.10 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: -0,10

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

—

Santo André - SP
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: 20518
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Esirada do Leste - Lote 278 NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m= 4.465.00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 148,83
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 245.000,00
Antonic Edson Belga
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-981088715

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 1.04 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: -0,10

VALOR UNITARIO : 49 3¢
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

<>z_>0NO AVALIANDO :

—

Santo André - SP
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022
SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA _.00>r_N>ON0

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 28/08/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Estrada do Leste

COMP.: Ref.:
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 22
CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: casa econdémice

COEF. PADRAO: 0,786 IDADE REAL: 50

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 6.800,00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUIV. (Pe): 226,67
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : caido paora os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 10000 M2

CONSERVACAO : g - reparcs impertantss
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,347 CUSTO BASE (RS): 2.010.79

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 54.842.69 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 300.000,00
Proprietario
Sr. Mauricio

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)OMO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-984554629

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>_._~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 1.22 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,13

VALOR UNITARIO : 31,64
HOMOGENEIZAGAO : 74,39
VARIAGAO : 2,3489)
VARIAGAO AVALIANDO : 1,054

—

Santo André - SP
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Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2022

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/08/2024

COMP.: Ref.: 50121
CEP: 09164-150

BAIRRO : Porque das Gargas
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA _.00>r_N>ON0
ENDERECO : Estrada do Leste - LOTE 26 GLEBA-D NUMERO : s/n

CIDADE : SANTO ANDRE - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DA ._.D>Zw>0NO

AREA (Ar) m% 3.540.00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF. EQUIV. (Pe): 118,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido paora os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 150.000,00
Antonic Edson Belga
Corretor

RESULTADO DA IOZOOmZm.n)ONO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-981088715

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
_.On>=~>ﬂ.w0 Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 095 FT ADICIONALODG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,13

VALOR UNITARIO : 38,14
HOMOGENEIZAGAO : 79.20
VARIAGAO : 2,0767]
VARIAGAO AVALIANDO : 1,042

—

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

Po6s-Graduado em Mecéanica
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : SP-Santo André - Estrada Leste DATA: 29/08/2024
FATOR Ommx._,>\;>2w>ﬂwon 0.9
mO.IQ»ﬂNO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAO PAULO -SP
OBSERVACAO :
ZONA DE ><>:>0N0
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 1.00
[] Testada 50,00
[J Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas N&do
[X] Area
[ Topografia caido para os fundes de 5% até 10%
X consisténcia secc
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo Vanacdo, | Yosacto
¢ Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
4 1| Estrada do Leste ,600 60,00 116,86 1,9477 1,0271
< 2 | Bstrada do Leste s/n 49,02 125,60 18198 1,0235
4 3| Estrado do Leste s/n 50,09 101,33 20229 1,0324
B4 4| Bstrada do Leste s/n 75.00 110,40 1.4720 10216
4 5| Bstrado do Leste s/n 64,29 119,72 1.8623 1.0248
B4 6| Estrado do Leste s/n 5294 105,86 1.999¢ 1,0307
4 7 | Esirada do Leste - Lote 278 s/n 49.38 96,03 1,9445 1,032%
< 8| Estrada do Leste ,22 31,64 7432 23489 1,0584
B4 9 | Estrada do Leste - LOTE 26 GLEBA-D s/n 38,14 79.20 20767 1,0485

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703
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Po6s-Graduado em Mecénica

Tipo: Terenc

Cliente : Eng. Evandre Henrigue

Aream®: 1.900,00

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda
A7

Llocal : Estrada Leste 9 Parque das Gargas SAC PAULO - SP

Data: 29/08/2024

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 54,50
Desvio Padrdo: 14,12
-30%:38.15
+30%:7085
Coeficiente de Variacdo : 25,9100

GRAU DE mc20>>>mz._.>nNO

Média Unitdrios :

103.26
Desvio Padrdo : 17,63
-30%:72.28
+30%: 13424
Coeficiente de Variacdo : 17.0700

h_.lo:!oooao.gi

Descricdo GRAUI GRAUII GRAUI 10
1 fearsc. a0 G e Compieta quanto a todas g Compida gto aos fafores D Adog3o 08 stuagio D 3
variaveis analisadas U330d08 No tratamanto paradigma
C minima de
12
2] 42608 de mercado usados O ¥ X ] Ol 2
3 idensficagao dos dados Apressntagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas _H_ lAprasantag3o inform ref atodos 23
de mercado 23 caract dos dos dados analisados m 23 caract dos dos dados analisados jcaract dos dados ref 20s fatores _H_ 3
P00 e Jush da ea 0802125 O 0502200 X 0403250% Ol 2

GRAU DE 1=ZU>§mz._.>OMO” [}
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

103,26

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 95.05

INTERVALO MAXIMO : 111,47

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

171.41

INTERVALO MAXIMO : 184,49

GRAU DE PRECISAO: 1l

—

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

rotocolado em 29/08/2024 as 16:13 , sob o nimero WSNE24703

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

€ copia

Este\{ocumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e codigo IxknbcaP.



8

1

Evandro Henriquefis. 528
Engenheiro Civil

\ Santo André - SP

Pés-Graduado em Mecanica

5.2- AVALIACAO DO TERRENO

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

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

VT = Valor do terreno procurado;

Pmax = 30,00;
Area de referéncia = 125,00 mz;
Area Minima = 100,00 m2;

Area Maxima = 400,00 mz2.

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados
segundo as caracteristicas da regiao onde se encontra o imével avaliando),
pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior.

Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;
Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;
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Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

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

Substituindo e calculando:

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

VT = R$ 103,26 /m? x 1.900,00 m2/ {1 +[(1,00- 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1)]}

VT = 196.194.00

Ou, em numeros redondos:

R$ 196.000,00
(Cento e noventa e seis mil reais)
Data Base: Agosto/2024
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6 - CONCLUSAO

Conforme decisdo de fl. 55, AUTOS DA AGAO DA CARTA
PRECATORIA CIVEL, requerida pela FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS
FEDERAIS - FUNCEF, em face de COSTA E SALLES COMERCIO DE
BEBIDAS LTDA. - ME, em curso DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP, AUTOS N¢ 1026067-69.2023.8.26.0554, & de:

VALOR DE VENDA DO IMOVEL

R$ 196.000,00
(Cento e noventa e seis mil reais)
Data Base: Agosto/2024
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo,
que € composto por 45 (quarenta e cinco) folhas.

Ainda, o signatario agradece honrosa nomeacdo e
oportunidade.

Santo André, 29 de agosto de 2024.

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