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Engenheiro Civil
4 Pés-Graduado em Mecénica ‘
EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP.
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EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em ‘—8" 3
Mecanica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO ‘S%
DE SENTENCA, requerida por MARCELO LUIZ FERNANDES e ELAINE 5 5
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; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imével
descrito abaixo, conforme decisao nas fls. 549 dos autos.

Apartamento n° 72, situado na Rua Siqueira

Campos, n? 107 — Residencial Paris, Bloco 2 —
Edificio Claudio Monet, 72 pavimento, Centro, SP
- Matriculado sob n? 120.363 do 12 C.R.l. de Santo
André.

2 — DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZACAO

O imoével avaliando esta localizado na Rua Siqueira Campos,
n® 107, 7° pavimento, apartamento 72, do Residencial Paris, Edificio Claudio Monet,

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

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

- Pavimentacéao asfaltica;
- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.
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2.3 — MATRICULA DO IMOVEL

De acordo com o 1° Cartério de Registro de Iméveis de Santo
André, o imdvel encontra-se matriculado sob n? 120.363, conforme documento
juntado aos autos as fls. 534/538:

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André ==

O Bal Carlos Aoberto Aodrigues  Pinto, Primeire Oficial do
Aegistro de Imdveis, Thulos & Doocumsnios, Civil de Pesson
duridica da Comarca de Santa André, Eslado de S8a Pavla, eta.

LIVRO N°2 — REGISTRO PRIMEIRD OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANT E

[ TR . —

[ 1203 ]L ] j Bardo And, 28 de 2014,

MOVEL:. Apartamonts n®, 72, Tocalfzado no T pavimento do BLOGO 2 -
“EniFlCIo CLAUDE MOMET", {nregrante do empreendiments fmobd 1idrio
dencednado “RESIDEMCIAL PARIS®, =ituado na Rua Siqueira Campos, n°
| 467, Babro Casa Branca, neita Cidade, contendo Tiving; warandn com
churrasgueira; lavabo; circulagho fatten: 04 [ouatro) dormitdrios
servidos por varandas, sendo dois deles do tipo suite, com bamhei-
ras privarivas; 01 (wn) banbeire sacial; cozimha, drea de servigo
& banheire oe empregada. Possui & Area privarive real de 114.86m";
breg comum real de divisao nda proporcional de 2045m'. corrvespan—
dente & vaga dupls n®. TMTH, do subsolo; drea comum real de divisdo pre-
porcional de 81,13m®; perfazendo wma drea total real de 196 %4m°
corraspondende—1he uma Fracio ideal no odo do terreno & nas de-
mais coi54s 48 uso comum oo condominio igual a 0,7906T%. Postando-se
¢ observader na Rus Sigeeira Campoa e olhande ce frente para este
Edificio, diza unidade estd Tocalizada do lado esguerdo o confron-
ta pela frente com Area do condoninio (récus deste bloco em rela-
cio B Blaco 1 - EQEFICIQ PAELD PICASS0); pelo Tade direite com o
hall sacial, con o pogo do elevador de servigo, com o hall de sSer-
vigs & Com & caixa de escadarias de andar; pelo lado esquerds Com
Adrea da condomirio {recun dests bleca en relagio a parte do lote
n%; 27, Aua Sigueira Campos n®. 77 & também com o Tote n®, 07, A-
venida Artwr de Queirds n®, 100 e casa 01, <om o imdval da. averida
Artur de guelrés n%. 112 & com o imdvel da avemida artur de Quei-
ros n®, 124 casas 01 & 05); & pelos Fundes com direa do condominio
{recid deste bloco en relacio a partes dos Totes n®s. 13 e 14, Rua
Geperal GlHcério n?. BGY, tom parte do Tote n®. 14, Rua Ceneral
clicérip n®, B4% e tampém com & lote n®, OF, avenida Arcur de
gqueirgs mt. 100 e casa 01, com o imtvel da avenida Artur de Quei-
ris n*, 11F¥ ¢ com o indvel d8 avenidda Artur oe Queiros n®. 124 ca-
sas 01 a 057, 0 espreendimento dencminade "RESIDEMCIAL PARIST estd
assentade en terrens situads &5 #uas Sigueira Campod B Generzl
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Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santo André e

[ ¥ Bel. Carlos Fsberio Rodrigues Pinte, Primeirs Oficlal do
Fegistro da Imdveis, Titulos @ Documantos, Sivil de Peseoos
Juridica da Comarea de Sanlo André. Estado de S8 Paulo. oto.

(oo ) 5 ]

L 120.363 1
- e

Glictrio, constituido pelos lores n%s. 15, 16, 18, 72, 23, 24, 2%
& I, da quadra "L e love n%, 17 da guadra "3", do Balrro Cisa
Branca, com 4 Ares de 4,189, 60p?, e encontra=se perfeitanente des-
crite e caracterizado na Macricula n®. 105.145, deste Registro.

PROPRIETARIA - IRIEH INCORPGRACAOD LTOA,, com sede na Rua Siqueira
Canpag , n®, BF, Bairro Casa Orance, em Samto Aandré, inscrita no
CyEd sob o n®. 00 D0F.7#8°0001-27.

REGISTROS ANTERIORES - R.0&/M.27.200, de 19/12/2007, R, 10/m.79.834,
de O7/03/2008, R.01/m.103.956, 19/12/2007; e av.07, m.04 e

tv.lﬂ#n.m&.W i,
{ -Lasrcio Me wm-:ma:ﬁ}j

AV, aos 28 de satembreo dia H‘H
Hipoteca

Pelo registro n®. 04 & averbaches n% . 05 o 06, feitos na Matricu-
la n¥, 105.149, deste Registra, verifica-se gque o fmovel obieto
desta matricula, aléemn de mtrn-sL no wvalor de 24285, 225, 100, 00,
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Primeiro Oficial de Registro de Imoveis de Santo André . .

1 © Bel, Carioe FAobario Bodrigues Pinto, Primeire Oficlel do
Feglstro do Imdyeis, Tiwloa & Documentos, Civll de Pessoa
—""I Juridica da Comarea de Santo André, Estado de SHo Paula, et

LIVAD N2 — REGISTRO PRIMEIRD OFICIAL D GISTAO DE IMOVEIS
GERAL DE 5A RE
— BRI OLLA EHA T
s i ][ a2 ] Banio Andrd, 27 e ide 2.011
ssxontinuacdo da Ficha 1...

Por mandado de 20 de oulubm de 2011, speddo peio MM, Julzo Comegedor
Parmanenls, nos sulos do Processo n® 181611, do B° Oficio Clvel dests Gdade &
comnarca, & feita esta averbagio para constar que Toi decretada a Indiapodibilldade do

e LN

Ladrcio Melis figadn

AV.03, aos 05 de darembro de 2013
Tiulo prenctado sob n®. 361242, acs 29 de novembro de 2013

Cancelamento de indisponibllidade

Por decisdo administrative judicial datada de 16 de setembro de 2013, profenda

pelo Exmo, S Dessmbargador Cor r Geral da Justica nb processo i°
201300080104 {n®. 167611 da 9 Vara Civel de Santo Andné), fica cancelada a

gverbagan de indi ibdidade abjeto d 17, 02, lesla nesta madricula,

Averbado par,

{ -Laarcia Wﬁmuw )
R. 04, acs 13 de setembro E;E':Ia)
Thule prenotada sob n® 431451, ans de 2:017
Hipolecs ludicans
Por redusnmenio de 28 da sgosta de 2017, & nos tarmos da R sentenca datada de 14

da junho de 2048, ransitads em julgadn ses OB da ulho de £ 018, proferida pela B
vara Cilvel de Santo &ndré — 5P, nos Elop do processg n® 1007344
B 2015, 8. 2606584, movida por MARCELD LUIZ FERMANDES e sus mulher  ELAINE
APRRECIDA ALMEIDA DA COSTA em face de ATAR INCORPORACOES LTDA,
SEOTLAMD INCORPORACED LTON . o RISH IHEDHF'DHAI;AEJ LTDA. |a qualificada
& cos demais documanios que o acompanham, cujo valor do déblbe & RE165.025 82
(e julho de 2.017), & feito o presente regstro rnos tarmos do atige 405 de CPC, pars
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Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santo André
3 O Bel. Gorlos Roberlo Rodrigues Pinto, Primeire Oficlal de

M 537

ARaglatie da Imdweis, Tilwles & Documentod, Givil de Passos
Juridies da Comarcn de Santo Andra, Estado de S8o Pauls, ate

WTEITLLA FIh,
| 126,363 ] [ F ]
e i

ficar constanda @ inscrigBo dé hipoteca Judicidrla sobrm o imével da prezants

matricila.
_Andres Sueh me?i%@m Aullortzada

R 05 ass 11 de jonhn de 2,01 I' - a
Tihde prenctada sob n® 432723, aos 28 de maio de 2.018
! i

Por requeimento de 22 de man de 2098, & nos bermos da B sentenca dalada de 27
e outubm dis 2017, arofenda pele Ml Julz de Déello, Or. Gustane Sampan Comeda,
nos autos da achy de Cobranca, processa n, | 0HG247-07 2018.9.38.0554 am trémin
pafante & 7% Vviara Chvel de Santa André — 5P onde & recomvenpio imerposta por
ROBERTO OLWERA MILATIAS, brasieirs, seperedo [udicadnenie. represeniants
comercial, potador de cartslra de idantidade RG n®. 7580.010-X, Inscrilo ng CRFMF
acdy n® DOT148.178-80, @ DIVANETE AFOMNEC, bragilita, separmda judicialmants,
assstante comercial, poriadora da cafeim de idenlidade RG n® 10.228.937-T, inscrite
no CPFMF sch r®, 254,571 855-00, resderies o domiclliados na Aua Anur Bamandes,
n*, B2 nesta odade, em Tase de IRISH INCORPORACAD LTDA, ji qualificada, fol
pilgada procedendle, cifo valer da caisa & RE23 THE T, & feilo o preserde fegistio AcE
jermes da arlige 465 do CPC, pars ficar conslando a msicho de hipobeca judiclarla
sobee o imdnval 08 presente matriculs

1
=

QOF3IAA0 309 8 20 00 & oldigc E5T0389
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Penhera

For certiddo passada 208 13 de depembng de 2.018. pela 7° Dfici Clvel de Sarta
Andre - 5P, emida por Paulp Celso Finhala, estralds da acha de Evacyiesn Chll,
processo  n 00142307BHMEBRE0S54, em gue figura  coma LEL LA ]
COMNDCAMINIC BESIDENCIAL PARIS, meoriic no CHPJMF sobn® 1% 479 7290009,

13, & coma axecitaca ROBERTO DE GLIVEIRA MILARIAS, inscriba no CPFMF sk
ssacontindd na Eicha R... I
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André ..

2 Bel. Carlos Roberio FAodrigues Pinte, Primeiro Oficlal de
Registrg de Imidvois, Thules & Documentos, Givil de Pasaoa
Junidice da Comarca de Santn André, Estado de 580 Paula, ate

LIVRO N* 2 — REGISTRO PRIMEIRD OFICIAL DE
BERAL DE SANTO AMDRE 1.100-5

WETRI e - EXE .
[ 120,181 .[ 3 | SanioAndnk, 36 2.018
A J ...nnn:inu{:i—n da ficha 2.,
n® (T, 148, 1 TA-50; & DIVAMETE AFONS0, ingorko no CPFMF sob n®, 254 571 A56-

M, cugo valor da dhecia @ RE4E 531 81, fo penhorado o imowel da pressnds
mairioda, de propricdada de lish Incopomcic Lida, @ qualfcads, sendo o
exacfads  Hoberto de Oieeia Afiamas romeado  deposkano oo bem
| (Respansahitdade poirmonia! decredad por decisdo dafaca de 23082017, fohas
&4

—— Andrea Siuell Lisramerta Pycoa - Ergfmente Ausarzada

Av. 0T, mos 25 de abril de 2.01 . e
Tiilo prenctado sob /= 447380, 08 22 da abrl de 2 018

Panhom

Por cesfidio pasanda sos 17 de stol da 2008 paie 5" Oficio Civel desta cidade o
comarua, emfida por lliene Rodrigues Rege Brasll, apedids nos auios do procesas
I n® (007344803015820805854, &m que Bguram come asequenies MARCELS LUIZ
FERMAMOES, nschio po CPRMF w0 1. 520,088 371-00; o ELAMNE APARECIDA
BMEIDA D& COSTA, irecilc no CPRMWF sobh n® 131,635 08863 o ocoma
peecutadas ATAR INCORPORACOES LTDA, inacifla no GNPJME -sob o
7058 ATS001-20 SCOTLAND Mﬂﬂﬂﬁ]ﬂhﬁ.ﬁﬂ LTOA., inscehta no SHEJMF sob
n® O8AET BITRO00-58 o IRISH INCORPORACAD LTDR, |8 guaiiicess cujo vaicr
do divida & B§130374 54 fol penborado o imtus| oiietn de presersa matricula, o
profiedne da suscutada lish Inoarporaplo Lida, sends eals rrnmeads deposiling
i Bl
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2.4 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de

Santo André, o imovel encontra-se localizado da seguinte forma:

SETOR

QUADRA

LOTE

05

12

84

&

E ;a:ﬂﬁ.f Lu:'.le:aﬁl_é
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FREFEITURA DE SANTO ANDRE
R, CEFARTAMENTO DE TRIBUTDE
| CERTIZAD DE YALOR VERAL
I CERTEDAD N 2833453
I— SELD D€ AUTENTICACAD: TO100300138CouS304 T84l

CERTIFICA DLE O IMMOVEL DE CLASSIFICACED FISCAL 05 D12.084, TE FROFREDADE OE RISH
INCORFED ADILTON, COMETITUDD PELD LOTE DA DUADRS LOTEAKEWTO ' BITLADC & R
EUERA TO7 - APARTAMENTD T2 - BLOCD 2 - RESIDENCIAL PARIS SANTD ANDRE [FEOC0-240
FiO§ AVALLAOD PARA O MES DE ABRSIL DE 3030

DADDS DO IMCVEL
AREA TERRENOD 23,12
AREA CONSTRUCAD 196,00
FMF NOEDA
WAL DA WEMAL TERRERND 7-271, 57 %0135 12
WALDR YENAL PREDIO &1, 150 5] A35.201 .00
WALCH YEMAL TOTAL Ef 432 05 35523812

FMP EM 3020 = RS 4.13:08

—

EANTD ANDRE, 08 DE AERL DE 20010

VALIOA POR TRES MESES

ERITIDW POR WEBSERWICE AR #005%:54

srmaam i Dl T

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Evandro Henriquefis. 609

)

rotocolado em 13/04/2020 as 15:35 , sob o nUmero WSNE20700831100

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007344-80.2015.8.26.0554 e codlgo.88FD91A.

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

Para conferir o original



Evandro Henriquefis. 610

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

3 - VISTORIA

Para elaboracao do laudo, o perito compareceu na Rua Siqueira
Campos, n® 107, no dia 09 de marco de 2020, as 11:00 horas, sendo que
representantes da Requerida ndo estavam no local, por isso, ndo permitiram
adentrar no Condominio. Assim, o signatario retornou no dia 12 de marco de 2020
as 11:30 horas, ocasido que vistoriou o imével avaliando tendo sido acompanhado
pela Doutora Elisangela Costa Buck.

3.1 - BENFEITORIAS

O imével avaliando esta delimitado no mapa da quadra fiscal
acima, e encontra-se no condominio denominado Residencial Paris, situado no

Bloco 2 — Edificio Claudio Monet do referido empreendimento.

3.1.1 — DO CONDOMINIO

O Condominio onde esta localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédios de uso residencial, constituido por: portaria, entrada social,
area de circulacdo, piscina, quadra poliesportiva, playground, academia, sauna,
saldao de festa, saldo de jogos, lan house, home teather, home office, area de
churrasqueira e espaco gourmet.

3.1.2- DO EDIFICIO

O Edificio Claudio Monet onde esta localizado o apartamento
avaliando constitui-se de prédio de uso residencial, escadarias de acesso aos
pavimentos, 02 (dois) elevadores, subsolos com vagas de garagem, 16 (dezesseis)
pavimentos superiores para apartamentos, com 02 (dois) apartamentos por andar.
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3.1.3- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento 72, objeto da presente avaliacao, esta localizado
no 7¢ pavimento do Edificio Cldudio Monet do Residencial Paris, composto de 04
(quatro) dormitérios, sala de estar, sala de jantar, banheiros, cozinha e area de
servico, banheiro de empregada, varanda com churrasqueira, vaga de garagem
determinada n® 78 e 79.

Possui area util ou privativa de 114,56 m2, area comum real de
divisdo nao proporcional 20,45 m2, correspondente a vaga dupla n® 78/79, do
subsolo, area comum real de divisdo proporcional 61,13 m?, perfazendo uma area
total real de 196,14 m? e fragao ideal do terreno de 0,79057% do todo do terreno
descrito na matricula 120.363 do 12 C.R.l de Santo André.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento,
estima-se idade de 10 anos, podendo ser classificado como "apartamento padréao
médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos -
IBAPE/SP - Versao 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imovel,
objeto da lide, bem como as caracteristicas da regidao, podem ser observadas no
croqui do imével e na documentacao fotografica que segue:
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3.2 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa
a apresentar o arquivo fotografico que segue:

FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 02

VISTA DO OUTRO LADO DA VIA.

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

s

VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

FOTO 03
FOTO 04
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FOTO 05

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
Madeira com vidro. 7 .
: |
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). E | Diormiterio S
. Aluminio com vidro. i ;
JANELAS): aprir (folha de eixo vertical). wo| ™ -
E [ Sala de |
z Dormitaric Estar
Areada we
- R s Servigo = |
Obs.: A seta indica o angulo de vis&do do —— Salade |
observador quando do registro fotografico. Eazinha : Jantar  Terrago
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FOTO 06

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
PORTA(S): Va0 livre. g | Domitoio Dormitério
o
. Aluminio com vidro.
JANELA(S): Basculante. we || 5 W
% Sala de
3 Dormitorio Estar
,ﬁrga? W.C
o R s Servi i
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do Sala de
observador quando do registro fotogréfico. Cozinha Jantar  Terrago
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FOTO 07

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. EATE.
Madeira. 7 .
oA . Doty Drarnitér
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E | Hermiene T
wao ! s
.o i | WS
g [ Sala de |
z Dormitaric Estar
Areada weo
. . L Servigo a |
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Salade
observador quando do registro fotografico. Eazinka : Jantar  Terrago

VISTA DO BANHEIRO.

Pés-Graduado em Mecanica
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FOTO 08

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. i
.% Diormitdio Drormmitario
o
wao
w.C WS
% Sala de
g Dormitario Estar
Areada we
o ) o Servigo =
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do Sala de
observador quando do registro fotogréafico. Cozinha - Jankar  Terrago
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FOTO 09

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
Madeira. .
Do : Dormitar Darmitirl
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E armiene b
wao
W.C | WS
% P Sala de
z Dormitaric Estar
Areada we
. A - Sernvigo f
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Salade |
observador quando do registro fotografico. Eazinka : Jantar  Terrago

VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO 10

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
PORTA(S): o com vidro. 5 | Domiero Dormiléria
' &
wao
WD | | WiE
o Sala de
E Bormitério Estar
Areada we
. A - Servico f
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Sala de
observador quando do registro fotografico. Eazinka : Jantar  Terrago

VISTA DA SACADA.
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

Sacada
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
. Madeira. & Dormitorio Dormitdric
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). g
. Aluminio com vidro.
JANELAGS): Basculante. W fw'ﬂ we
L Sala de
% | Dormitério Estar
Areada WC
. indi A i3 Servigo
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do G Salaide

observador quando do registro fotografico.

Cozinha Jantar - Terraco
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FOTO 12

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
Madeira. 7 .
oA . | Dormitde Drarnitér
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E N — B
wao s
.o | | WS
g Salade |
z Dormitaric Estar
Areada we
. A - Sernvigo f
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Salade |
observador quando do registro fotografico. Eazinka : Jantar  Terrago

VISTA DO DORMITORIO.
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PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

—

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Ceramico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.

Abrir (folha de eixo vertical).

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

cara

FOTO 13

Sacada
| Dormitdrio Drormitdrio
t:? 3 I
wa | |
w.C i WE
g . Sala de |
z  Dormitorio Estar
Areada we |
Servi =
% Bala de |
Cozinha Janter  Tarrago

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 14

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

Sacada
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
. Aluminio com vidro. E . Dormitdrio Darmitsric
PORTA(S): Correr. Ee
| W
Wi i we
= Sala de
& Dormitrio Estar
Areade wo
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Servigo Sl
observador quando do registro fotografico. P Jantar  |Terraco

VISTA DA SACADA.
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FOTO 15

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn

Madeira. 7 . r—)
: |
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E | Dormiigro -
. Aluminio com vidro. i ;
JANELA(S): Basculante. wa || ™5 i " |
g | B |
z Dormitaric Estar
Areada we
- R s Servigo 1= |
Obs.: A seta indica o angulo de vis&do do Salade
observador quando do registro fotografico. Eazinka : Jantar  Terrago

VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sacin
Madeira. 7 .
. i
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E PR = Soriiceks
. Aluminio com vidro. D i o
JANELA®S): aprir (folha de eixo vertical). wa | ™% | Lwee |
g . . Sala de |
z  Dormitorio Estar
Areada we
- . . Servico | | |
Obs.: A seta indica o angulo de vis&do do Salade
observador quando do registro fotografico. Eozinha - Jantar  Terrago

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 17

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Heniniz
Aluminio com vidro. 7 .
D . | Dormitds Drarmiter
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). E armiens il
wao
W.C | | WS
E Salade |
z Dormitaric Estar
Areada | we
. A - Servico £
Obs.: A seta indica 0 angulo de visao do Salade |
observador quando do registro fotografico. i ; Jantad  Terrago

VISTA DA SACADA.
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FOTO 18

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
PORTA(S): o com vidro. g | Domivio  Domioro
' &
wao
w.C WS
% Sala de
3 Dormitorio Estar
Areada we T
- R . Servigo =
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do Sala de
observador quando do registro fotografico. Cozinhia - Jantar  Terrago

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO 19

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Sagmn
Madeira. 7 .
oA . | Dormitde Dormitdr
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). E armiene B
wao s
.o | | WS
g Salade |
7 Dormitorio Estar
Areada we l
. A - Senvigo | |
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Salade |
observador quando do registro fotografico. Eozinha . Jantar Terrago
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FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Telhado aparente.

Aluminio com vidro.

PORTA(S): Correr.

Sacada

Sacada

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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Sacada
Diormitdiio Drormitaric
WG
WG | W
Sala de
Cormitaro Estar
Areada we
Servi 1= |
% Bala de ‘

Cozinha Jantar Terrago

e :
e e
o T

el TV

s
e ey - L
ST e
S

Eens

VISTA DO TERRACO.
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FOTO 21

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

TETO: Telhado aparente. el
PORTA(S): o com vidro. 5 | Domiero Dormiléria
' &
wao
W.C | WS
% Sala de
z Crormitario Estar
Areada we
. A - Servico f
Obs.: A seta indica o angulo de visao do Sala de
observador quando do registro fotografico. Eazinka : Jantar  Terrago

VISTA DO TERRACO.
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Pés-Graduado em Mecanica

4 - CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de

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

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

Para a perfeita aplicacao deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:

- Localizacao;

- Tipo de Imovel,

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- [dade;

- Data da Oferta.

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

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizacao dedutivo, no qual sao feitas racionalizacoes prévias
e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as
condicdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagéao,
obedecendo aos seguintes fatores:
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A) OFERTA: Deducédo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdécios). No

caso de transacgao, nao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Nao sera feita a atualizacdo dos elementos

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

base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

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

parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados serdao aqueles recomendados
pela Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das
edificagdes localizadas no municipio pertinente.

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

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

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim

como os intervalos de valores relativos aos padrées construtivos, estdo

vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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4 P6s-Graduado em Mecénica \
CLASSE CSLTSOTLF?ST'Q A PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Minimo Médio Maximo
Grupo 1.1~ 1.1.1 - RUSTICO 0,060 0,090 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 0156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 0,420 0,480
1.2.2- PROLETARIO 0,492 0,576 0,660
1.2.3— ECONOMICO 0,672 0,786 0,900 o
(@)
—
Grupo 1.2 — 1.2.4 — SIMPLES 0,912 1,056 1,200 §
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 1,386 1,560 S
(@)
1.2.6 — SUPERIOR 1,572 1,776 1,980 N
Z
1.2.7 - FINO 1,992 2,436 2,880 g
RESIDENCIAL 1.2.8 — LUXO Acima 2,89 S
£
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 0,810 1,020 2
o
Slelevador 1,032 1,266 1,500 2
1.3.2 - SIMPLES ?
Clelevador 1,260 1,470 1,680 0
) S/elevador 1,512 1,746 1,980 £t
1.3.3 - MEDIO 2
GRUPO 1.3.- Clelevador 1,692 1,926 2,160 o
APARTAMENTO S
S/elevador 1,992 2,226 2,460 g
1.3.4- SUPERIOR S
C/elevador 2,172 2,406 2,640 i
1.3.5—FINO 2,652 3,066 3,480 5
o
1.3.6 — LUXO ACIMA 3,49 Zg
N O
2.1.1- ECONOMICO 0,600 0,780 0,960 =
S/elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2- SIMPLES
C/elevador 1,200 1,410 1,620
) S/elevador 1,452 1,656 1,860
2.1.3- MEDIO
GRUPO 2.1. —
ESGRITORIO Clelevador 1,632 1,836 2,040
S/elevador 1,872 2,046 2,220
2 - COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador 2,052 2,286 2,252
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 2,532 3,066 3,600
2.1.6- LUXO ACIMA 3,61
2.2.1 — ECONOMICO 0,240 0,360 0,480
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,492 0,726 0,960
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 0,972 1,326 1,680
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA 1,69
3.1.1.- SIMPLES 0,060 0,120 0,180
GRUPO 3.1.- .
3 - ESPECIAL GOBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,192 0,246 0,300
3.1.3.- SUPERIOR 0,312 0,456 0,600
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E) DEPRECIACAQ PELO OBSOLETISMO DA

CONSTRUCAO: Para o célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregada a

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

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

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

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduacao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f)  Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00
; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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anterior.

recuperacao.

—

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

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

O estado de conservacado da edificacdo sera fixado em funcao

relativo ao padrao dessa construcao.
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4 Pés-Graduado em Mecénica
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
. VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
RESIDENCIAL |APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,
onde:

idade da edificacdo na época de sua avaliagdo (le), e a vida referencial (Ir)

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

das constatacées em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e

forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual
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4 Pés-Graduado em Mecénica
Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVACAO
referencial a b C d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,995 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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5 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacédo do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria
da regidao avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem
como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda de imdéveis na
mesma regiao geoecondmica e negoécios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
os calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area (util

resultou em:

gmf = R$ 6.261,13/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 6.261,13/m2 (seis mil, duzentos e
sessenta e um reais e treze centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativo, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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DADOS DA FICHA 1

Engenheiro Civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Pés-Graduado em Mecanica

MUMERD DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2020
SETOR ;- G5 QUADRA: 12 INDICE DO LOCAL = 450,00

DADCS DA LOCALIZAGAD

FEUNUZARG DATA DA PESQUISA:  0F/04/2020

CHAVE GEOGRARCA :

EMDERECT - Run Siquaia Compos MUMERD: 07
COMP.: APDDT BAIRRO : Centfrz CADADE : SAMTD ARDRE <57

CEP : WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

Pﬂ\l‘lMEH'Mﬂiﬂ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ ] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABD

CADOS DO TERREMO

[ REDE DE ILUMINACGAD POBLC A

AREM {Ar) M= 4. 100,40 TESTADA - [cf) m: 4500 FROF. EQHAV. [Pe) : 85,50
ACESSIBILIDADE ; Desta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Mg
TOPOGRARA ¢ pdanc

COMSETENCIA §

DADSE DO APARTAMENTO

TP DA EDIFICACAS :  Apariamento ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of algy. =) COEF. PADRAD | 2,160 CONSERVACAD | 8. reparos simpies

COEF. DEP, (k) 4 OFFIIDADE: 10 angs FRACAD: 9,00 TANA § OO0VAGAS COB. ¥ VAGAS DESCOB: D
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M= 114,58 AREA COMUM M= 000 GARAGEM M= 000 TOTAL ME 114,56
ECIFiCIO

DORMITORIOS:  § SUITES: ©  W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  psciwa: 0. SALAODEFESTAR: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: e SUPERKORES ; 9 APTOANDAR a SUB-SOL0E ; o
FATORES ADICIONAIS

ATHCIONAL 07 100 ADICEONAL 02 T ADICHINAL 03: TO0

ADICIONAL 04 LoD ADICEOMAL D5: 1,00 ADICIONAL 06 o

DADOS DA TRANSACED

MATUREZA : Oferta WVALOR VEMDA (RS} 800.000,00
IMOBILARSA ; Galall Corretor de IMdves
CONTATD :

OBSERVACAD:

RESULTADS DA HOMOGEN EII.M;EG

VALOR LOCACAD (RS); 0,00

TELEFOME: {11)-44531335

FATORES NORMA IBAPE/SF

FATORES ADICIOMNAIS

?hlﬂR!SNﬁ.mA‘;iO

LOCAUZACAD Floc : tols v
DBSOLESCENCIA Fobs @ &35
PADRAD Fp: o000
NMAGAS [l

FT ADHCIOMAL 01
FT ADHCIOMALDR ;
FT ADICIOMALDS
FF ADICIOMALOA -
FTADICIONALDS
FTADICIOMALDS &

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACED ;

$.284.92
SIFT2T

10210
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

MUMERD DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2020 FEUNUZARG DATA DA PESQUISA:  0F/04/2020
SETOR ;- G5 QUADRA: 12 INDICE DO LOCAL = 450,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZAGAD

EMDERECT - Run Siquaia Compos MUMERD: 07
COMP. AFTERS BAIRRO : Centfrz CADADE : SAMTD ARDRE <57

CEP : WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

Mvmmmcic [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACGAD POBLC A
[ ] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABD
DADOE DO TERRENO

AREM {Ar) M= 4.187.40 TESTADA - {cf) m: 47,00 FROF, EQHAV. [Pe] 85,50
ACESSIGILDADE ; Dieta FORMATOD ; Ireguiar ESGQUHMA : Mg

TOPOGRARA | pionc

COMSISTEMCIA ¢

DADCSSE DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAD @ Apadamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of algy. =) COEF. PADRAD | 2,140 CONSERVACAD | &. reparos simpies

COEF. DEP. (K} OFFTIDADE: 10 anos FRACAD: 19,00 TAKA ¢ 000 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 114,58 AREA COMUM W= 000 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= ¢ 114,56
ECIFICIO

DORMITGRIOS: 0 SUITES: 0 W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  pscama: 0.  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: e SUPERKORES ; 9 APTOANDAR a SUB-SOL0E ; o

FATORES ADICIONAIZ

ATHCIOMAL 01 100 ADCIONAL 03: 00 ADICHINAL 0% 100
AMCIOMAL (4 Lo ADICEONMAL 05 1,00 ADICIONAL 06 1 oo
DADOS DA TRANSACED

MATUREZA : Oferta WVALOR VEMDA (RS} ; 77%.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILARSA ; Sukasa Imivels
CONTATD : TELEFOME: {11)}-44831238

OBSERVACAD:

RESULTADS DA HOMOGEN EII.M;EG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS 'U'hI.CIRESNﬁ.mAQEO
LOCALITACAD Floc : [ekv.s) FT ADHCICHMAL DT P VALOR UNITARIO : 611594
DESOLESCENCIA Fobs: &7 FT ADICIONALOZ : ey HOMOGENEIZAGAD ; 812515
PADRAO Fp: son  FTADICIONALDZ : 0o vaRlAclo OB
VAGAS aoo PR ADICIOMAL O : o.00

FT ADICIOMNALGS .00

FT ADICHOMALDS 000
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DADOS DA FICHA 3

Engenheiro Civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Pés-Graduado em Mecanica

MUMERD DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2020
SETOR ;- G5 QUADRA: 12 INDICE DO LOCAL = 450,00

DADCS DA LOCALIZAGAD

FEUNUZARG DATA DA PESQUISA:  0F/04/2020

CHAVE GEOGRARCA :

EMDERECT - Run Siqueia Compos MUMERD: 07
COMP.: Ref AFORSR BAIRRO : Centfrz CADADE : SAMTD ARDRE <57

CEP : WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

Pﬂ\l‘lMEH'Mﬂiﬂ [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ ] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABD

CADOS DO TERREMO

[ REDE DE ILUMINACGAD POBLC A

AREM {Ar) M= 4. 100,40 TESTADA - [cf) m: 4500 FROF. EQHAV. [Pe) : 85,50
ACESSIBILIDADE ; Desta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Mg
TOPOGRARA ¢ pdanc

COMSETENCIA §

DADSE DO APARTAMENTO

TP DA EDIFICACAS :  Apariamento ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of algy. =) COEF. PADRAD | 2,160 CONSERVACAD | 8. reparos simpies

COEF. DEP, (k) 4 OFFIIDADE: 10 angs FRACAD: 9,00 TANA § OO0VAGAS COB. ¥ VAGAS DESCOB: D
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M= 114,58 AREA COMUM M= 000 GARAGEM M= 000 TOTAL ME 114,56
ECIFiCIO

DORMITORIOS:  § SUITES: ©  W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  psciwa: 0. SALAODEFESTAR: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: e SUPERKORES ; 9 APTOANDAR a SUB-SOL0E ; o
FATORES ADICIONAIS

ATHCIONAL 07 100 ADICEONAL 02 T ADICHINAL 03: TO0

ADICIONAL 04 LoD ADICEOMAL D5: 1,00 ADICIONAL 06 o

DADOS DA TRANSACED

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R5): 80000000
IMOBILLAREA : Porto Negdcios Imobidrioe
CONTATO:

OBSERVACAD:

RESULTADS DA HOMOGEN EII.M;EG

VALOR LOCACAD (RS); 0,00

TELEFOME: {11)-28696555

FATORES NORMA IBAPE/SF

FATORES ADICIOMNAIS

?hlﬂR!SNﬁ.mA‘;iO

LOCAUZACAD Floc : tols v
DBSOLESCENCIA Fobs @ &35
PADRAD Fp: o000
NMAGAS [l

FT ADHCIOMAL 01
FT ADHCIOMALDR ;
FT ADICIOMALDS
FF ADICIOMALOA -
FTADICIONALDS
FTADICIOMALDS &

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAD :
VARIACED ;

$.284.92
SIFT2T

10210
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; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2020 FEUNUZARG DATA DA PESQUISA:  0F/04/2020
SETOR ;- G5 QUADRA: 12 INDICE DO LOCAL = 450,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADDE DA LGCAHIA';ED

EMDERECT - Run Siquaia Compos MUMERD: 07
COMP.: Ref:Tod: Posmonei?2 BAIRRO : Cenfro CADADE : SAMTD ARDRE <57

CEP : WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ©

Mvmmmcic [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACGAD POBLC A
[ ] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABD
DADOE DO TERRENO

AREM {Ar) M= 4. 100,40 TESTADA - [cf) m: 4500 FROF. EQHAV. [Pe) : 85,50
ACESSIGILDADE ; Dieta FORMATOD ; Ireguiar ESGQUHMA : Mg

TOPOGRARA | pionc

COMSISTEMCIA ¢

DADCSSE DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAD @ Apadamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of algy. =) COEF. PADRAD | 2,160 CONSERVACAD | 8. reparos simpies

COEF. DEP. (K} OFFTIDADE: 10 ancs FRAGAD: 19,00 TAKA ¢ 000 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 114,58 AREA COMUM M= 000 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= ¢ 114,56
ECIFICIO

DORMITGRIOS: 0 SUITES: 0 W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  pscama: 0.  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: e SUPERKORES ; 9 APTOANDAR a SUB-SOL0E ; o

FATORES ADICIONAIZ
ATHCIONAL 01 100 ADACEONAL 02 T ADICHIMAL 0% 100

AMCIOMAL (4 Lo ADICEONMAL 05 1,00 ADICIONAL 06 1 oo
DADOS DA TRANSACED

MATUREZA : Oferta WALOR VEMDA (RS} ; 795 000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILARSA ; Katrina Consukora
CONTATD : TELEFOME: {11)}882083122

OBSERVACAD:

RESULTADS DA HOMOGEN EII.M;EG

Evandro Henriqueiis. 642

)

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS 'U'hI.CIRESNﬁ.mAQEO
LOCALITACAD Floc : [ekv.s) FT ADHCICHMAL DT P VALOR UNITARIO : G207 04
DESOLESCENCIA Fobs: &35 FT ADICIONALOZ : ey HOMOGENEIZAGAD ; 6.253,41
PADRAO Fp: son  FTADICIONALDZ : 0o vaRlAclo OB
VAGAS aoo PR ADICIOMAL O : o.00

FT ADICIOMNALGS .00

FT ADICHOMALDS 000
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; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

MUMERD DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2020 FEUNUZARG DATA DA PESQUISA:  0F/04/2020
SETOR ;- G5 QUADRA: 12 INDICE DO LOCAL = 450,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADDE DA LGCAHIA';ED

EMDERECT - Run Siquaia Compos MUMERD: 07
COMP.: Ref -atarmcnetdld BAIRRO : Tentro CIDADE : SAMTS AMDRE ~5F

CEP: WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

Mvmmmcic [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACGAD POBLC A
[ ] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABD
DADOE DO TERRENO

AREM {Ar) M= 4. 100,40 TESTADA - [cf) m: 4500 FROF. EQHAV. [Pe) : 85,50
ACESSIGILDADE ; Dieta FORMATOD ; Ireguiar ESGQUHMA : Mg

TOPOGRARA | pionc

COMSISTEMCIA ¢

DADCSSE DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAD @ Apadamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of algy. =) COEF. PADRAD | 2,160 CONSERVACAD | 8. reparos simpies

COEF. DEP. (K} OFFTIDADE: 10 ancs FRAGAD: 19,00 TAKA ¢ 000 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 114,58 AREA COMUM M= 000 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= ¢ 114,56
ECIFICIO

DORMITGRIOS: 0 SUITES: 0 W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  pscama: 0.  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: e SUPERKORES ; 9 APTOANDAR a SUB-SOL0E ; o

FATORES ADICIONAIZ
ATHCIONAL 01 100 ADACEONAL 02 T ADICHIMAL 0% 100

AMCIOMAL (4 Lo ADICEONMAL 05 1,00 ADICIONAL 06 1 oo
DADOS DA TRANSACED

MATUREZA : Oferta WVALOR VEMDA (RS} G20 000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILARSA ; Denis Leandro Hunes
CONTATD : TELEFOME: ¢11)-357306543

OBSERVACAD:

RESULTADS DA HOMOGEN EII.M;EG

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMNAIS ?hlﬂlR!ENﬁ.ﬂﬂA@iO
LOCALITAC A Flos : [efece] FT ADHIONAL DT ; e VALOR UNITARIO : h44304
OBSOLESCENCIA Fobs : G52 FTADICIOMALOZ: ey HOMOGENEIZACAD : 445,55
PADRAO Fp: son  FTADICIONALDZ : 0o vaRlAclo OB
VAGAS aoo PR ADICIOMAL O : 000

FTADICIONALDS 0,00

FT ADICIOMAL 04 000
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; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

MUMERD DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2020 FEUNUZARG DATA DA PESQUISA:  0F/04/2020
SETOR ;- G5 QUADRA: 12 INDICE DO LOCAL = 450,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADDE DA LGCAHIA';ED

EMDERECT - Run Siqueia Compos MUMERD: 07
COMP.: Ref -atarmconetél BAIRRO : Tentro CIDADE : SAMTS AMDRE ~5F

CEP: WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

Mvmmmcic [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACGAD POBLC A
[ ] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABD
DADOE DO TERRENO

AREM {Ar) M= 4. 100,40 TESTADA - [cf) m: 4500 FROF. EQHAV. [Pe) : 85,50
ACESSIGILDADE ; Dieta FORMATOD ; Ireguiar ESGQUHMA : Mg

TOPOGRARA | pionc

COMSISTEMCIA ¢

DADCSSE DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAD @ Apadamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of algy. =) COEF. PADRAD | 2,160 CONSERVACAD | 8. reparos simpies

COEF. DEP. (K} OFFTIDADE: 10 ancs FRAGAD: 19,00 TAKA ¢ 000 VAGAS COB: 2 WAGAS DESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 114,58 AREA COMUM M= 000 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M= ¢ 114,56
ECIFICIO

DORMITGRIOS: 0 SUITES: 0 W.C: 0 GUARTOEMPREGADAS: ©  pscama: 0.  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: e SUPERKORES ; 9 APTOANDAR a SUB-SOL0E ; o

FATORES ADICIONAIZ
ATHCIONAL 01 100 ADACEONAL 02 T ADICHIMAL 0% 100

AMCIOMAL (4 Lo ADICEONMAL 05 1,00 ADICIONAL 06 1 oo
DADOS DA TRANSACED

MATUREZA : Oferta WVALOR VEMDA (RS} ; 77%.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILARSA ; Denis Leandro Hunes
CONTATD : TELEFOME: ¢11)-357306543

OBSERVACAD:

RESULTADS DA HOMOGEN EII.M;EG

Evandro Henriquefis. 644

)

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS 'U'hI.CIRESNﬁ.mAQEO
LOCALITACAD Floc : [ekv.s) FT ADHCICHMAL DT P VALOR UNITARIO : 611594
DESOLESCENCIA Fobs: &7 FT ADICIONALOZ : ey HOMOGENEIZAGAD ; 812515
PADRAO Fp: son  FTADICIONALDZ : 0o vaRlAclo OB
VAGAS aoo PR ADICIOMAL O : o.00

FT ADICIOMNALGS .00

FT ADICHOMALDS 000
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Eﬂlﬂc&@iﬂ VALORES DE VENDA » [2AFE-5F - 20020 - 5AC PALLS - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAD : OF PARCELA DE BENFEITC:RIZE
OBSERVACAD ;
seton 0F
Ehadn: 12
Lote:4
FATORES
FATOR iNDICE
Locafizagdo 450,00
[] Obsolescéncia Idaade 16
Estodo de Conservacdo E-REFARCS FIMPLES
Padsdo Lpaftame Rt madio of ey, [H
E_ Vagas Vagas 2
Acrescimo 008
4§
.‘i
"'i‘f el
urridesdc
MATRIZ DE UNITARIOS
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|
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I
B 4| RuoSiguera Compes 107 EZTT 0 £203, 45 1,000 |
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DADGSE DO AVALIANDO

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

nofivembiar o

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tepo; Aparfamento
Cliente ;- Engenheio Bvondne
Bpea terreno mP o 418740

legal ; Rug Siguero Camens |V apodomente 72 Cenfro SANTO ANDRE - 58

Dadn ; OF 042050
Henfgus
Edificocdo m®: 174 54
Distrivuicdo espacial

Modalicade : Yenda

[ Bl R T Al TR
+ ._ﬁ-b L Q '? Pz iep
T Lida i i "f:l. § :1 rT
g ¢ R cra e HH
'J:i R ek P
e I 1
e R rae
LfpLre L Mg
:’-'\. BamEa :
T BT ey -\,. il i
¥ -] i
10 el
= CR-T R - R L
Qoo tira e
Q gl L';l Infwaalastbne ¢ T
e it il £
b i ”¢ by
> E-l".' s n wemy a -
VALORE: UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unifarios -4 254 20 Médio Unildrios - £251.13
Desyio Padrdo s 12144 Desvie Podrde : 121 57
- 30437828 - % 3R T
+ 3098131 24 + 308 53047
Coeficiente de Voriogdo @ 1 5400 Coeficiente de Variogdo @ 17400
GRAU DE FUNDAMENI&;EU
Descrigas GRAUII GRAUII GRAUI ) 11
ot gn whavel dvasandn Complets quamta o fodas Completa gto gos fodores I:l Adopdo de sfuopdo 5
Goontidede minimae do
2 ddce da mareads wodsd B | 2 G4 2 Oy 2
sgentfcacds dos dodes & pravardome de o raba bodm Aprs1anincio de inlorm et adade | |t 21 enimgde inferm rofa budon
de mergodo o coactdos dos dodos onoRrodo E oA T o e s dhodkes onvofs oo |marast don ciacior vl nox oloce D 3
4 ﬂw e iﬁ;ﬁﬁ;ﬁ“ 0,80 1,25 | 050 0 200 M 0,43 @ 2,50 "o Oy 2

GRAN DE FUNDAMENTACAD: 1l
F'DIIMA.{;:RG D05 VALORES

MEDIA SAMEADA (RS} 524012

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERWALD MINIMO ;. &.187 22
INTERVALD MAXIMO : £.334.33

GRAU DE PRECISAD

INTERVALD MINIMO & 4127 28
INTERVALD MAXIMC : 332,35

GRALDE PRECEEAD: 10
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5.2- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérios

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

S = 114,56 m2 (area util);

QMF = R$ 6.261,13/m2 (pesquisa de mercado);

Nvagas = 2,00 (numero de vagas);

Svaga = 10,22 m? (area da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

rotocolado em 13/04/2020 as 15:35 , sob o nUmero WSNE20700831100
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VI = (S + 0,6 x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (114,56 m2 + 0,6 x 2,00 x 10,22 m?) x R$ 6.261,13/m?

VI = R$ 794.061,55

Ou, em nUumeros redondos:

VI = R$ 794.000.00

(Setecentos e noventa e guatro mil reais)
Data base: Abril de 2.020

; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica ‘

6 — CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENGCA, requerida por MARCELO LUIZ FERNANDES e
ELAINE APARECIDA ALMEIDA DA COSTA, em face de ATAR
INCORPORACOES LTDA., SCOTLAND INCORPORACAO LTDA. e IRISH
INCORPORACAO LTDA. é de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 794.000,00

(Setecentos e noventa e quatro mil reais)
Data base: abril de 2020.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT = R$ 397.000,00

(Trezentos e noventa e sete mil reais)
Data base: abril de 2020.

cumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE, protocolado em 13/04/2020 as 15:35 , sob o nimero WSNE20700831100 .
Para conferir o original, acesse o site https://esa).tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007344-80.2015.8.26.0554 e codigo 88FD91A.
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que & composto por 51 (cinquenta e uma) folhas, sendo a Ultima datada e assinada.

nomeacao.

7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

Outrossim, o signatario agradece a confianca e honrosa

Santo André, 13 de abril de 2020.

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