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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP

PROCESSO N¢° 1007331-13.2017.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Engenheiro Mecénico e
Pdés-Graduado em Georreferenciamento de Iméveis Urbanos e Rurais, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por CLAUDETE MARISA ROMANHOLLI, em face de
ALESSANDRO GOMES DE MENEZES E OUTRO, apés as vistorias necessarias,
bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para

consideracao de Vossa Exceléncia o presente

RIQUE e TribLmaI de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nimero WSNE25701§JZ

LAUDO

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 1007331-13.2017.8.26.0554 e codigo mFq1lmCeE.

EsteLoumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HEN
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imével
descrito abaixo, conforme decisdo nas fls. 225 dos autos.

Avaliacdo do imével situado na Rua Alvaro Alvim, n2 999, Vila
Paulicéia, Sao Bernardo do Campo — SP. Matriculado sob n?
51.088, do 12 CRI de Sao Bernardo do Campo — SP.

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

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

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 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.
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2 — DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGCAO

O imoével avaliando esta localizado na Rua Alvaro Alvim, n? 999,

Vila Paulicéia, Sdo Bernardo do Campo — SP, conforme ilustra o croqui exibido a
sequir:

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

® \ 47

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

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 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

Pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas;

Abastecimento de agua e sistema de esgoto;

. 'LHJLL lluminacao publica e energia elétrica;

Cﬁa Telefone;

Acesso ao transporte publico;

Ca Correio;

Escola;

Coleta de lixo;

A

Atendimento hospitalar;

.<.:_<_; :

sl ! {
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Santo André/SP
Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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2.3—- MATRICULA DO IMOVEL

O imbvel é composto da Matricula 51.088, do 1° Cartério de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.

Registro de Iméveis de Sao Bernardo do Campo — SP.

O Bel. ANDRE DE AZEVEDO PALMEIRA, 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo fis. 213
Bemardo do Campo. Estado de Sao Paulo, CER TIF I C A, a pedido de parte

interessada, que revendo os Livros de Registro a seu cargo, neles, no de nimero IF 77
de Registro Geral, verificou constar a matricula do teor seguinte, reproduzida em f-
reprografica, nos termos do paragrafo 1° do artigo 19 da Lei 6015/73: =

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL 1° CARTORIO DE REGISTRO Dm

g nistriouls fiahs de Sdo Bernardo do Campo |
51088 1 He—os - 4 1

Em 25 de g ‘ de 1986,

S

\ i
s 1
1

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

Imével t= Um prédjo residencial, sob nidmero 999, com -
frente para a rua Alvaro Alvim, em Vila Pauliceia, e seu
respectivo terreno, medindo 6,60m. de frente para a refe-
rida via pﬁblica, igual metragem nos fundos, por 14,70m.=-
da frente aos fundos, de ambos os lados, encerrando a = =
area de 97,02m2,.,, confrontando de awbos os lados e fundos
com propriedade de Maria de Quadros e outros, Cadastro =
Municipal n?, 018.002.007.000.

P;ogrietérios := Djahyr de Souza e s/mr. Maria Angela
de Souza, brasileiros, casados pelo regime da comunhao =
de bens, antes da Lei 6515/77, proprietdrios, RG. nos. =
2.815.635-SSP-SP e 6.699.830-SSP-SP., CPF.303.760.848/0k4,
residentes e domiciliados na rua Alvaro Alvim, 999, nesta

cidade.
Registro anterior :- Transcrigao némero 58,002 /Regis -
tro. N o

O Escrevente autorizado, PPN WIS e
(AnseImo Marcos Mend

R.1l, em 25 de margo de 1986.

Pela escritura particular de 20 de margo de 1986, os pro-
prietarios acima qualificados, venderam o img-
vel desta Matricula, pelo prego de Cz$80.000,00, a Sueli
Delgado Frendenberg e s/ warido Luiz Carlos Tejero = =
Frendenberg, brasileiros, casados pelo regime da comunhao
parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515/77, industria -
rios, RG. n?s. 7.900.296=-SSP-SP e 13.996.018-S5P-SP,, =
CPF? §9§. 606.772.368/91 e 533.271.958/20, rediNentes e =
dowlclllados na rua Arlindo Betio, 193, nestal cidade. i
0 Escrevente autorizado, s 1

O e S|
(AnSeTmd Marcos Mend 5)e

AV.2, em 06 de fevereiro de 2009. I\/

Nos termos da Carta de Sentenga expedida aos 15 de outubro de 2008; pelo MM° Juiz
de Direito da 4* Vara Civel desta Comarca, Dr. Luiz Fernando Pinto Arcuri, extraida dos

autos da Agéo de Separagdo (Ordinario), processo n°
564.01.1992.007214-8/000000-000, ordem n° 412/1992, instruida com Certiddo de
> Continua no Verso
= !

-aginal PAEHSSE > R hAsHiBaaPh Sy iRBAs AR ARGt s RS A O IR SRR S e RATRESD PO LESE I At 788 Hr PISD T Yol 60054 S UB BB SBPRFF TR Y 8-YHVB..

Wﬁﬁopia do original, assinado digitalmente por ROSIMEIRE DIMOV CAMPOS, liberado nos autos em 11/01/2024 as 12:19 .

Pag.: 001/003 M.51088 |

Este
Para

\_ Santo André/SP
Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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po— LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL

Casamento expedida aos 24 de outubro de 2008, pelo Oficial de Registro Civil da

Pessoas Naturais e de Interdigdes e Tutelas do 1° Subdistrito da Sede desta Comarca
assento n°® 10.928, as folhas 169 do Livro B n°® 38, procedo a presente averbagao par:

constar que LUIZ CARLOS TEJERO FRENDENBERG, e sua esposa SUELI DELGADO
FRENDENBERG, ambos anteriormente qualificados, SEPARARAM-SH
consensualmente, conforme sentenga proferida aos 21 de setembro de 1993, pelo MM
Juiz de Direito da 4® Vara Civel desta Comarca, Dr. Luis Fernando Balieiro Lodi
voltando a separanda a usar o nome de solteira, qual seja, SUELI DELGADO.

O Escrevente Autorizado,
FRANCISCOPERUSSO DE AQUING

R.3, em 06 de fevereiro de 2009.

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

Pela Carta de Sentenga referida na Av.2, é feito este registro para constar que o iméve
desta matricula, no valor estimado de R$29.327,00, foi ATRIBUIDO, na sug
integralidade, para o separando LUIZ CARLOS TEJERO FRENDENBERG
aposentado, anteriormente qualificado, residente e domiciliado na Rua Alvaro Alvim, n§
999, Vila Paulicéia, nesta cidade

O Escrevente Autorizado, cﬁ
FRANCIS USSO DE AQUING

>

Av.4, em 21 de dezembro de 2023.
Prenotagédo n°® 595.436, de 06 de dezembro de 2023.

Conforme Certiddo emitida eletronicamente aos 06 de dezembro de 2023, pela
Escrevente do 5° Oficio Civel da Comarca de Santo André/SP - Tribunal de Justiga do
Estado de Sao Paulo/SP, Sra. Rosimeire Dimov Campos, extraida dos autos da
Execugdo Civil, processo n° 1007331-13.2017.8.26.0554, tendo como exequente
CLAUDETE MARISA ROMANHOLLI ROMEIRO, CPF n° 407.454.658-20; e como
executados ALESSANDRO GOMES DE MENEZES, CPF n° 131.608.618.64; e LUIZ
CARLOS TEJERO FRENDENBERG, anteriormente qualificado, procedo esta
averbagéo para constar que o imével desta matricula, encontra-se PENHORADO nos -
referidos autos, com o valor da divida de R$28.754,28, e figurando o coexecutado
Luiz Carlos Tejero Frendenberg como depositario do bem penhorado. Selo Digital n.
122317331000051088000423J

> Continua na Ficha N° 2

IDgERRS s Ge hRiASHESEL, S5 HR BB ARG F SR AL IR SIARAHS S RATRESA S LSS At 788 rPI ST P Yol SEa0s 82 WS BB SB AR TF Y8-YHVB.

ﬁ,sépia do original, assinado digitalmente por ROSIMEIRE DIMOV CAMPOS, liberado nos autos em 11/01/2024 as 12:19 .

Pag.: 002/003 M.51088 I
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LIVROMI;IH‘;I_Z - REGISTRO ngAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMC: = -5= =7+
de Sdo Bernardo do Campo - =
51.088 2 Cédigo Nacional. de Serventia: e l:]_ e = I
21 de dezembro de 2023 -

( A Escrevente Autorizada, A )

\
AL
PAULA OLIVEI%DE MENDONGCA

CERTIFICO E DOU FE, ABRANGENDO APENAS E TAO SOMENTE AS MUTACOES OCORRIDAS ATE A EXPEDICAO
DESTA CERTIDAO, que nos termos do art. 19, pardgrafo 1° da Lei n® 6015/73, a presente copia reprografica
integral da matricula, noticia todas as referéncias relativas ao dominio, alienagdes, 6nus reais e citagoes de
agdes reais ou pessoais reipersecutorias, lancadas na matricula do imovel correspondente, extraida sob a
forma de documento eletrénico, mediante processo de certificagdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil,
devendo para validade ser conservada em meio eletronico, bem como comprovada a autoria e integridade,
nada mais havendo até a mesma data com relagdo ao imével objeto da respectiva matricula. O referido é
verdade e dou fé. Sdo Bernardo do Campo, data e hora abaixo indicadas.

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

, liberado nos autos em 11/01/2024 as 12:19 .

Paessa'sgrehiipishioesR SsHR BB AR ARG S HRIMSE DBLLIR SIHBAtS e RATRESD BPELESs At 788 3 PI S P Yol 69084 S G B S PRFBE T Y8-YHVEJ.

R$ 40,91 Certidao expedida com base nos dados atualizados até as 16:00 horas do dia util anterior.
‘ R27%%  SAO BERNARDO DO CAMPO 22 de dezembro de 2023

R$ 2,15 Para lavratura de escrituras esta certidao é valida por 30 dias (NSCGJSP, XVI, 60 "c").
Rya Protocolo: 595436

R$ 1.96 N° Selo: 122317391000595436000023Z

R$ 68,25 SELOS E CONTRIBUIGOES RECOLHIDOS POR VERBA

pia do original, assinado digitalmente por ROSIMEIRE DIMOV CAMPOS
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do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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2.4 - CADASTRO NA PREFEITURA
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Bernardo do Campo — SP, o imovel esta inserido na Macrozona Urbana — Zona de Usog|

Diversificado 1 (ZUD 1) e cadastrado da seguinte forma:

INSCRICAO IMOBILIARIA
0180020070

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
Data: 20/05/2025 Hora: 04:27:
Inscr. Imobiliaria: 018-002-007-0 "
B FIC - FICHA DE INFORMACAO CADASTRAL X
NAO SERVE PARA FINS DE LOCACAO OU TRANSACAO IMOBILIARIA

Nesta data o(a) Sr(a): possuidor do CPF/ CNPJ: solicitou pela Internet a presente Ficha
de Informagdes Cadastrais.

ORIGEM DO IMOVEL
[ Loteamento [ Area Ndo A Oo

EMPREENDIMENTO - 1 MARIA MILANEZ DE QUADROS E OUTROS
Lote: Quadra: P/17
Situagdo & Regular [ 1rregular O clandestino [ Nao Executado

Complemento:

PLANO DIRETOR LM 6184/11 PARCELAMENTO, USO E OCUPACAO L.M. 6222/12
[ Macrozoneamento: MUC [ 00DC - Outorga Onerosa - Setor de Potencial
] zoneamento: ZUD1 Construtivo Adicional: 05
Ll zonas Esvedas OPERACAO URBANA CONSORCIADA SBC L.M.
[ centralidade 6403/15
O setor:
BILLINGS - LE 13579/09 HIDROGRAFIA
[ compartimento O curso d'dgua
Sub Area [ Nascente
[ Represa

INTERFERENCIA COM PROJETOS

O Municipal
O estadual Planta:
O Federal Planta:

LEGISLACAO GERAL

[ LE 12526/07 - Normas contencdo de enchentes e captacio de dguas pluviais

[ Recuar 15m da faixa de dominio das rodovias e ferrovias - Art° 21 da L.M. 6222/12 e Art® 70 - §1°e 2°da L.
E. 13.626/43, alterada pela L.E. 10.358/99.

] Havendo movimentacio de terra, obedecer a L. M. 6398/2015 regulamentada pelo D. M. 19.310/15

[ Recuos em vias sem alinhamento predial definido sera objeto de analise especial - Arto 86 da L.M. 6222/12

RESTRICOES ESPECIAIS

[ Limite: PERIMETRO URBANO - DISTRITO DA SEDE

[ Bacia de Contribuintes da Baixada Santista (Mananciais Hidricos)

[ Bacia de Contribuintes da Billings (Mananciais Hidricos) L.E. 13.579/09

[ Bacia de Contribuintes do Rio Tamanduatei

[ parque Estadual da Serra do Mar - Decreto Estadual 10.251/77

O rea sujeita a inundacdo: Consultar a Secretaria Municipal de Servigos Urbanos. SU.S
O] irea passivel de contaminaco

[ Zona de Protec3o de Aerédromo: AEROPORTO CONGONHAS - PORTARIA 380/ICA-01/11/2017
‘ona de Protec3o de Heliponto: HELIPONTO MERCEDES BENS - PORTARIA 1.099/SAGA
[ Area Tombada.

[ Lote Dedlive 45°

INTERFERENCIA NO LOTE

Tipo de Interferéncia Observacio
Olraixa Non Aedificandi

Oinstituic3o de Servidao

Docupagio Administrativa

LOGRADOURO Larg. Larg. Recuo Obs. Denomin. Denomin. Oficial Hierarquia
Ofic Real Oficial ~ Social
RUAALVARO ALVIM 2m Sm O O [ COLETORA

Observagio:
[ Area Encravada

[ pispensado de Recuo(s) para fins comerciais ou prestacdo de servico
0 proprio Municipal

Observagio:

Area do Lote = 97,02 m2 conforme cadastro da Secretaria de Financas

[

Lote FIC

[

Lotes

[

Hidrografia

[

y Projetos

—
Nen Aedificandi

Ru,
4 e £ , A
CCROQUI SEM ESCALA COM FINS ILUSTRATIVOS, NAO SE REFERE AS MEDIDAS REAIS DO TERRENO

Santo André/SP

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

Para elaboracdo do laudo, o perito compareceu no dia 24 de abril

de 2025, as 9:00 horas, na Rua Alvaro Alvim, n? 999, Vila Paulicéia, Sdo Bernardo do

Campo — SP, ocasidao que vistoriou o imével, tendo sido acompanho pelo Sr. José

Carlos.

3.1 - DO TERRENO

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE2570

O terreno do imovel em questdo possui as seguintes
caracteristicas:

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

PERIMETRO MEDIDAS

Frente 6,60 m |
Fundos 6,60 m
Lateral Direita 14,70 m 1
Lateral Esquerda 14,70 m
AREA DO TERRENO 97,02 m?

3.2 - DAS BENFEITORIAS

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento,
estima-se idade de 27 (vinte e sete) anos, com area total de 150,00 m2, podendo ser
classificado como padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificacdes
de Imobveis Urbanos - IBAPE/SP.

Santo André/SP

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, de 2019, que atende as prescricées do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar
suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagédo do seu
valor.

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imével, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliagao.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base em uma situagao presumida, a partir de
elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descricao interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do
mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritérios ou conjuntos
habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacdo da
vizinhanca e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com
identificagao de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

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

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

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

Santo André/SP
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VISTA DO OUTRO LADO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

7

Evandro Henriqueis. 290
VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 01
FOTO 02
Santo André/SP
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4 - CRITERIOS DE AVALIACAO

4.1 — TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagdes
anteriores, que sdo: “Normas para Avaliacdo de Imédveis”, e “Normas para Avaliacao
de Imoveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e

Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expresséo para o

calculo do valor do terreno:

VI=Vu/{1+[(Fi-1)+(F2—1)+(Fa—1) + (Fn—1)]1 } x AT

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

VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacoes:

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

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

transacao, ndo havera o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item
9.1 da “Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos”, do IBAPE Sao Paulo, onde séo
estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas Tabelas | e Il.
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c) Consideragdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcao das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equagao prevista
nas “Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro da

testada de referéncia, ou seja:

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

Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, sao retirados das
Tabelas | e Il.

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.

d) Consideracgdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitario, em

funcéo da profundidade, com o emprego da equagéao 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)P, 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.

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

\_ Santo André/SP
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e) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagao do unitario, em

fungcéo da area, com o emprego da formula prevista nas “Normas”.

CA = (A / 125)020

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

f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo 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 seqguir:

Evandro Henriqueis. 300
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Zona Valorizacao Fator
42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10,00% 0,91
52 Zona Incorporacoes 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 valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em

funcéo da topografia do terreno, com 0 emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo:

Santo André/SP

Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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Plano 1,00 g

Caido para os fundos até 5% 1,05 S

=

Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11 =
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25 %I
Caido para os fundos mais de 20% 1,43 :—I

Em aclive até 10 % 1,05 &

Em aclive até 20% 1,11 f

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 2

()

Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25 8

8

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 o

h) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizagcao do unitario, em
funcao da consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua, com 0 emprego

dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

TEIreN0 SECO ....cuoviiiiieiicic 1,00

Terreno em regido inundavel que impede ou dificulta 0 acesso, mas nao

ALNGE O TEITENO ..eveiii it e e 1,11

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e codigo mFglmCeE.

Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela

1T e F=To= o PP PRSP 1,43

Terreno permanentemente alagado ..o 1,67

i) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagdo do unitario, em
funcao da localizacdo 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.

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

\_ Santo André/SP
Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario, em
fungédo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessario,

através de pesquisa mercadologica.

K) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se

necessario, através da variacdo dos indices de Custo de Vida, publicados pela

Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE2570

l) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario em
funcdo de possuir restricbes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como as
benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes: areas non aedificandi de qualquer
natureza, projetos de alinhamento com recuo, imdveis tombados, zona de vida
silvestre, unidade de conservacao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras

zonas com restricao ecoldgica e outras restri¢cdes.

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

Reserva Florestal......cccoon oo, 0,10

m) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitario

em funcao de ndo possuir acesso direto.

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

Fator terreno encravado............eeeveeeieeiieieieeeeeeeeene 0,50

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

Fator terreno interno.........coovveeiieieeieee e, 0,70
Santo André/SP
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4.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de
Edificacbes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentacdes

anteriores, que sao: “Normas para Avaliacdo de Iméveis”, e “Normas para Avaliagao

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

de Imoveis na Desapropriagao”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharias - IBAPE, e est4d baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construcao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdao de Estudo de Avaliacdo na
Construcao Civil (CE-02:134.02).

Valores unitarios

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

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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. INTERVALO DE VALORES )

CLASSE ConoTa | PADRAO CONSTRUTIVO E
Minimo | Médio | Maximo c

o

Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177 §
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234 5
1.2.1 - RUSTICO 0,409 | 0,481 | 0,553 S

S 0

1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844 S

N

1.2.3 — ECONOMICO 0,919 | 1,070 | 1,221 &

n

o

Grupo 1.2 — 1.2.4 — SIMPLES 1,251 | 1,497 | 1,743 s
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355 E
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 | 2,656 | 3,008 §

1.2.7 - FINO 3331 | 3,865 | 4,399 g

RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843 2
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 | 2,748 | 3,023 %

O

Slelevador | 3,180 | 3,533 | 3,827 P

1.3.2 - SIMPLES 3

Clelevador | 3,562 | 3,958 | 4,354 @

©

i S/elevador 3,828 4,218 4,640 =}

1.3.3— MEDIO 3

GRUPO 1.3.- Clelevador | 4,568 | 5075 | 5,583 @
APARTAMENTO °
S/elevador 5,377 5,974 6,572 S

1.3.4 SUPERIOR °

Clelevador 6,144 | 6,827 | 7,089 =

>

1.3.5 - FINO 7,090 | 7,410 | 7,983 P

o

1.3.6 — LUXO 7,894 | 8,683 | 9,551 =

2.1.1- ECONOMICO 2,081 | 2,313 | 2,544 é

|_

S/elevador 3,378 3,753 4,013 o

2.1.2- SIMPLES W

Cl/elevador 3,742 4,158 4,573 O

[nd

5 1.3 MEDIO S/elevador 4,014 4,330 4,763 E

GRUPO 2.1. — Ao T
ESCRITORIO Cl/elevador 4,745 5,273 5,767 8
Slelevador | 5,206 | 5,784 | 6,363 a

2 — COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR Z
SERVICOS/ Clelevador | 5,768 | 6,371 | 7,072 N
INDUSTRIAL w
2.1.5- FINO 7,073 | 7,929 | 8,722 5

2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376 £

(O]

2.2.1 - ECONOMICO 0,518 | 0,609 | 0,700 %

GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,982 | 1,125 | 1,268 :g»
GALPAQ 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871 2
C

2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872 @

©

3.1.1.- SIMPLES 0,071 | 0,142 | 0,213 =

GRUPO 3.1.- . =
3 - ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 | 0,293 | 0,357 g
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 | 0,486 | 0,639 I

g

O

o

‘O

o

c

(0]

S
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B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservacao das
benfeitorias

O valor unitario da edificacado avalianda, fixado em fungédo do
padrao construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservacao — Foc para levar em conta a depreciacdo, através da

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

seguinte expressao:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

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

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
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rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

) VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA :
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
) SIMPLES 60 20
GALPOES :
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
Santo André/SP
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&
Estado Depreciacao (%) u
a) Novo 0,00 g
b) Entre novo e regular 0,32 é
c) Regular 252 EI
’ o
d) Entre regular e reparos simples 8.09 S
) 0
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

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo

a graduacéao que consta do quadro a seguir:

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

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

idade da edificacdo na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir) relativo
ao padrao dessa construcao.

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

anterior.

O estado de conservagcao da edificacdo sera fixado em funcao
das constatacbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e
forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual

recuperacao.

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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5

w

.. =z

2

1/1:4100% ESTADO DE CONSERVACAO A

a b c d e f g h £
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246 2y
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 glg
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 HE
8 0,957 0,954 0,833 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237 i
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 ole
12 0,833 0,930 0,509 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231 oIs
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228 <[5
16 0,807 0,804 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 § S
18 0,894 0,891 0,871 0,822 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 Nls
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211 £ls
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207 o~
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204 ElS
30 0,805 0,802 0.785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 3|
32 0,789 0.786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 =1 D
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0181 | 5[3
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,616 0,504 0,358 0,187 sls
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 gz
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177 |2
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174 S8
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 0,458 0,324 0,169 1 <4
48 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,185 slo
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 gl
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 i 15
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 gle
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 sl
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,481 0,376 0,267 0,140 3|
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 SIS
0,512 0.510 0,499 0,471 0419 0,342 0,243 0,127 S|E
0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124 El
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,385 0,317 0,225 0,118 28
66 0,452 0,451 0441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112 = B
68 0,429 0,428 0.418 0,354 0,351 0,287 0,203 0,106 o [
70 0,405 0404 | 0395 0,372 0,332 0,271 0,152 0,100 ==
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094 o183
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 ZIE
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 Ul
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076 ol
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,068 o
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,083 Z[
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 >|e
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050 =|g
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043 al=s
80 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,087 0,069 0,036 2l
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029 oIS
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 = 2
96 0,058 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015 Zg E
] 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007 o
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 8|2
HE
<l
| B
K=y ()
5|3
< b
sl
[e1 I¥]
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4.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo

técnico obedeceram as recomendacOes da Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacdo é o Método

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

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno e soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e indiretos,

conforme descrito neste capitulo.

A férmula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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5 - CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do
valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da
regidao avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores
ofertados para venda de iméveis na mesma regido geoeconOmica e negdcios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se o0s elementos
comparativos listados na sequéncia.

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

em:

gmf = R$ 2.934,10/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 2.934,10/m2 (dois mil, novecentos e
trinta e quatro reais e dez centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a

sequir:

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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ELEMENTOS DA AVALIACA'O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025
SETOR: 017 QUADRA: 020 INDICE DO LOCAL: 43191 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Francisco Alves NUMERO : 546
COMP.: Ref: 2175085 BAIRRO : Pauiiceia CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

CEP : 09692-100 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 109,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 21.80
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 9000 Mm*
PADRAO CONSITR.: caso simples CONSERVACAO : e -reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (RS): 2.053,66
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 109.495.89 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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-40202507

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

Evandro Henriqueis. 311

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 024  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 295874
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.603,3¢|
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2179)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: -0.03 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0,00

Santo André/SP
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 2 I
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022 [CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025
SETOR: 018 QUADRA: 002 INDICE DO LOCAL: 786,66 CHAVE GEOGRAFICA : |
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Alvarc Alvim NUMERO : 1025
COMP.: BAIRRO : Pauiceia CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP

CEP : 09693-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ
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AREA (Ar) m= 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 11000 Mm*
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVA(;AO : € -reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (RS): 2.053,66
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 133.828.31 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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Rosana Godoi
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-981662025

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

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

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
lOCAUZA(;iO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.673,37]
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQ;\O H 2.673,37]
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIA(;AO . 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,00
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025

SETOR: 018 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 767.32 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Alvarc Alvim NUMERO : 1207

COMP.: Ref: 2096500

CEP : 09693-100 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pauliceia

CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

AREA (Ar) m* 200,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Pe): 28,57
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 16500 M2

PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAO:

1,056 IDADE REAL: 30

CONSERVA(;AO : € -reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,655 CUSTO BASE (RS): 2.053,66

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 234.378.47 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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

Quinte Andar
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-40202507

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIA(;RO

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

LOCALZACAO Floc : 003  FTADICIONALO : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.203,11
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.475.78
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,123¢]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 010  FTADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 4 I
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022 [CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025
SETOR: 018 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 767.32 CHAVE GEOGRAFICA : |
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Alvarc Alvim NUMERO : 1444
COMP.: Ref: 2801976713 BAIRRO : Pauiceia CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP

CEP : 09693-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.

AREA (Ar) m* 90,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 18,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 12000 Mm*
PADRAO CONSITR.: casa simples CONSERVA(;AO : € -reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 50 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,454 CUSTO BASE (RS): 2.053,66
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 118.148.87 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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Cristina Citell
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-982656613

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

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

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.03 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.487,23
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQ;\O H 2.391.74
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIA(;AO . 0.9616
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: -0.06 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,00
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Engenheiro Civil

Po6s-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022 (XunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025
SETOR: 013 QUADRA: 047 INDICE DO LOCAL: 567,43 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Nova Londrina NUMERO : 20
COMP.: Ref: 2800678945 BAIRRO : Pauiiceia CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

CEP : 09693-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 90,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 18,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 130,00 M=
PADRAO CONSITR.: casa simples {+) CONSERVA(;AO : d - entre reguiar e reparos simples
COEF. PADRAO: 1,200 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0710 CUSTO BASE (RS): 2.053,66
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 227.463.38 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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Patrio imoveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-41232200

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
lOCALIZA(;iO Floc: 0,39 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.672,63
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQ;\O H 3.535,27]
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO . 1.3228
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: -0.06 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,00

Santo André/SP

Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025

SETOR: 017 QUADRA: 033 INDICE DO LOCAL: é73.82 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Elias Abrahde D N Dibbi NUMERO: 91

COMP.: Ref: 2807615351

CEP : 09690-090 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pauliceia

CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

AREA (Ar) m= 160,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUIV. (Pe): 26,67
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDlFICA(;AO : Casa USO DA ED|F|CAC7\O : Residencia AREA CONSTRUIDA : 13200 m*

PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAO:

1,056 IDADE REAL: 40

CONSERVA(;AO : € -reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,561 CUSTO BASE (RS): 2.053,66

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 160.593.98 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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

USUARIO NEWCORE
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR VENDA (RS) : 595.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-45804274

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIA(;RO

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

LOCALZACAO Floc : 0,17  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.343,16
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2854,15
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,2181
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.05 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2022

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2025

SETOR: 018 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 631,91 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua 17 de Margo NUMERO : 103

COMP.: Ref: 2631618494

CEP : 09685-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Pauliceia

CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

AREA (Ar) m% 150,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDlFICA(;AO : Casa USO DA ED|F|CAC7\O : Residencia AREA CONSTRUIDA : 196,00 M=

PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAO:

1,056 IDADE REAL: 30

CONSERVA(;AO : € -reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,655 CUSTO BASE (RS): 2.053,66

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 278.413.21 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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR VENDA (RS) : 700.000,00

Guaira Imoveis New Corporation

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-43431900

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIA(;RO

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

LOCALZACAO Floc : 024  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.34391
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.004.94
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,2820)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.04 FT ADICIONALO6 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.



DESCRICAO : SP-5&0 Bernardo do Campoe- Rua Alvaro Alvim, 959

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

SETOR: 018 QUADRA: 002

ZONA DE AVALIAG;\O

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA:

Evandro Henriqueis. 318

Engenheiro Civil

21/05/2025

Po6s-Graduado em Mecanica

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, 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 786,66
[] Testada 6,60
[ Profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&o
[X] Area
[X] Topografia planc
<) consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
; Valor el Variagdo | Variagdo
NUm. | Enderego Unitdrio Homogeneizagao Pk | Avasindo
B4 1| Rua Francisco Alves 546 295875 3.603,38 1,.2179 1,0004
& 2| Rua Alvare Alvim ,1025 2.673.37 2.673.37 1.0000 1,0004
K 3| Rua Aivaro Aivim 1207 220311 2.47578 1,1238 1,0004
B4 4| Rua Aivaro Aivim 1444 2.487.23 2.391.76 09616 1,0004
X 5| Rua Neva Lendring ,20 2.672,63 3.535,27 1.3228 1,0005
6| Rua Eias Abrahde D N Dibbi 91 234316 285415 1.2181 1,0005
X 7 | Rua 17 de Margo 103 234391 3.0049¢6 1,2820 1,0005
Santo André/SP

Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701QJZ

ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 2.958,75 3.603,38
2 2.673,37 2.673,37
3 2.203,11 2.475,78
4 2.487,23 2.391,76
5 2.672,63 3.535,27
6 2.343,16 2.854,15
7 2.343,91 3.004,96
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
5.000
42800
4600
4.400 £
4200
4.000 =
3.200
4 1
3.600 ® {0
) 3.400
g 3.200 - —
© 3.000 ‘(?
2.300 L /é/
2,600 5 —
2.400 . /é
2.200
2.000
1.300
1.600 A
1.400
1 5IIJI] Z.UIUU 2‘5130 3.EIIIJJ 35:00 4JZIDD 4,5IEIU &) IJIDEI
Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Terenc

Cliente : Eng. Evandro Henrique

Aream*: 97,02

Local : Rua Alvaro Alvim 999 Pauliceia SAO PAULO - SP Data: 21/05/2025

9
o}
©
[
o
I
N
()
f ©
E - 3
: "y v L o]
S T A D ’7"“:& &4
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS -8
Média Unitdrios : 2.526.02 Média Unitdrios : 2.934,10 _S
Desvio Padrdo : 259,11 Desvio Padrdo : 481,82 §
-30%:1.768,22 - 30%:2.053.87 3
+30%:3.283,83 +30%:3.81432 o
<
Coeficiente de Variacdo : 10,2600 Coeficiente de Variacdo : 16,4200 g
-~ o
GRAU DE FUNDAMENTACAO E
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n Sj
1 [carac. do imévei avatiando Comphia quanby afod = Compida gto a0s fatorss O Adogio s stuagio i 8
variaveis analisadas U33008 NO tratamento paradigma E
Quantidade minima de
2] gacon demercaco umados = | . = o ] &
3 igentficagio dos dados Apresentagao g inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas D Apresentagao inform ref atodos 23 T
s mercado 23 caract dos dos dados analisados g 23 caract dos dos dados analisados jcaract dos dados ref 208 fatores D 3 8
e wer (@] wem  [A] e [O[5] 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I ﬁ
FORMAQRO DOS VALORES 5
MEDIA SANEADA (RS):  2.934.10 g'
c
(O]
E
8
k=
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando 2
INTERVALO MINIMO : 2.671,86 INTERVALO MINIMO : 254304 <
INTERVALO MAXIMO : 3.196.34 INTERVALO MAXIMO : 2.930,16 g
GRAU DE PRECISAO c‘@
GRAU DE PRECISAO: il r:g
B
5]
[e]
©
@
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O
o
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2
c
(O]
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, >
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5.2- AVALIACAO DO TERRENO

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

para o calculo do valor do imével em questao:

VT = Valor do terreno procurado;

Pmax = 30,00;

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE2570

Area de referéncia = 125,00 mz;
Area Minima = 100,00 mz;

Area Maxima = 400,00 mz2.

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados

segundo as caracteristicas da regido 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;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas

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

Substituindo e calculando:

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

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

VT = R$ 2.934,10/m2 x 97,02 m2/ {1 +[(1,00- 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1)]}

VT = R$ 284.666.38

(Duzentos e oitenta e quatro mil, seiscentos e

sessenta e seis reais e trinta e oito centavos)

Data Base: Maio/2025

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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5.3 - AVALIACAO DA BENFEITORIA

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

para o calculo do valor do imével em questao:

Evandro Henriqueis. 323
Engenheiro Civil
P6s-Graduado em Mecénica

Construcgao
| CUB (Sem desoneracéo) - R8-N | 2.053,66
| Tipo | Residencial
| Residencial | Casa Simples (+)
Galpao -

Cobertura -
| Reparos | Reparos simples
| Idade | 40
| Area Construida {m?) | 130

Resultados
Valor da Benfeitoria R$ 261.068,37

Ou, em numeros redondos:

VB = R$ 260.000.00

(Duzentos e sessenta mil reais)

Data Base: Maio/2025

Santo André/SP
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tem-se, entdo,

rotocolado em 27/05/2025 as 09:34 , sob o nUmero WSNE25701§JZ

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e cadigo mFg1lmCeE.



5.4 -

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressao:

Evandro Henriqueis. 324
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919

LOCAL VALOR
\"A) Terreno R$ 284.666,38
VB Benfeitoria R$ 261.068,37
Valor Total |R$ 545.734,70

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 546.000,00

(Quinhentos e quarenta e seis mil reais)

Data Base: Maio/2025

Santo André/SP

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

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo, que é
composto por 47 (quarenta e sete) folhas.

Ainda, o signatario agradece honrosa nomeacéao e oportunidade.
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Santo André, 27 de maio de 2.025.

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

Santo André/SP
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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP

PROCESSO N¢° 1007331-13.2017.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pés-Graduado em
Mecénica Automobilistica, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA AQAO DE
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CLAUDETE MARISA
ROMANHOLLI, em face de ALESSANDRO GOMES DE MENEZES E OUTRO, apés
as vistorias necessdrias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia requerer o levantamento dos
honorarios periciais no valor de R$ 4.200,00 (quatro mil e duzentos reais), conforme

depositos de fls. 268/269 com juros e correcbes monetaria que houver.

Outrossim facilitando os trabalhos da zelosa serventia, junta
formulario de Mandado de Levantamento Eletrénico, conforme Comunicado Conjunto
n® 474/2.017, publicado no DJE em 12 de marco de 2.017.

Termos em que,
P. Deferimento.
Santo André, 27 de maio de 2025.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N2 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

Santo André/SP

Tel: (11) 4461 0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(1 Formulario para cada beneficiario)
Numero do processo (padrao CNJ): 1007331-13.2017.8.26.0554
Nome do Credor (Beneficiario): Evandro Henrique
CPF/CNPJ do Credor (Beneficiario): 268.282.338-67
Forma de recebimento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];

(x) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];

() Il = Credito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) IV = Pix [valores até R$ 50.000,00 — isento de tarifa]
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em

conta para outros bancos” e “IV-Pix” , sera necessario informar os seguintes
dados:
Titular da conta de destino:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ ne - Procuracao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.

( ) Terceiro

(x) Perito

*Para as opgoes “II” e “llI” serda necessario informar os seguintes dados
bancarios:

Banco: Brasil Cédigo do Banco: 001

Agéncia: 2894-0

Conta n2: 13429-5 Tipo de Crédito: ( x ) Conta Corrente ( ) Conta Poupanca

CPF/CNPJ do titular da conta destino: 268.282.338-67
Nome do titular da conta destino: Evandro Henrique
*Para a opgao “IV —Pix”, sera necessario informar a chave Pix (CPF ou CNPJ):
Nome do titular da conta destino:
Tipo de Resgate: ( ) Parcial

(x) Total
N¢ da pagina do processo em que consta o comprovante do depdsito: 268/269
Valor nominal do depdsito: R$ 4.200,00 (quatro mil e duzentos reais)
Observacoes:

Santo André/SP
\

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

EsteL

935

rotocolado em 27/05/2025 as 09:36 , sob o nUmero WSNE2570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007331-13.2017.8.26.0554 e codigo VFgU2GAe.

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




