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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 72
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n® 1011724 - 05/ 22

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao que
segue o procedimento comum, ajuizado por JESSIE ESTEVES DE MOURA E
OUTRO, em face de SIDNEI ESTEVES DE MOURA, em curso perante esse
M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que
se fizeram necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as

conclusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor do aluguel do imovel, sito a Rua Amélia Rodrigues, n°® 33, Bairro Jardim
Ipanema, neste Municipio de Santo André, correspondente aos Autores a cota-
parte de 75% (setenta e cinco por cento), conforme sentenca, fls. 214/218, desta

a data da citagao, ou seja, agosto de 2022.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os meétodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir
discriminados:

e Definicdes Normativas

e Definicdes Gerais

e Metodologia

e Procedimentos para Avaliagao

e Situagao e Descricdo do Imovel Avaliando
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e Avaliacéo
e Conclusao
e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentacgao e precisdo se enquadram no
nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliagcdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).
e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).
e NBR 14653 — 4 Avaliagao de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).
e Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2007).
e Avaliagcado de Imodveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).
e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Santo André.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos

termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou nao a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que n&o pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou danos.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagcdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgao de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produgao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUGCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag. 5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2023 as 15:37 , sob o nimero WSNE23704435155

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011724-05.2022.8.26.0554 e codigo A6u6VhSD.



fls. 248

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:
e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condigcdes normais de utilizagdo e

manutencao.

o DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutengao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliagdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigao ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferengas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorgao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciastes.
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5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacéo, coleta, selegao,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagcdo de operagdo que expressem, em termos relativos, as

diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicbes do

mercado vigente.

5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagdo, conformacgao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagbes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execugéao, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imoéveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as avaliagbes
sera a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo
de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicéo do valor total do imével
e feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacéo do periodo de capitalizagéo e taxa
de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo como

aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢des do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgcamento sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, ¢ igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&o possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e |nexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imoével em questao se dividem em:

e Vistoria

e Coleta de Dados

e Analise dos Dados

e Formacéo de opinido de valor e etc...
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagao do trabalho de avaliagado, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-
se a adogdo de uma situagdo paradigma, desde que acordado explicitado no
laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacido é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliacio.
Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situagao mercadoldgica
¢ Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execuc¢ao dos servigos e
etc.
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizagcdo de uma boa avaliacao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses

dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

fls. 257

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

Cotagoes de mao-de-obra

Custos unitarios médios de construcao

Taxas de juros

Taxa de rendimento utilizado

Ofertas de iméveis (venda/locagdo) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

Revistas

Jornais

Publicagdes especializadas

Cartorios

Internet

Corretores de imoveis

Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de
referéncia da avaliagéo.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos, definindo-

se a avaliagao por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos dados
de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, métodos a
serem adotados, precisao, fundamentagcdo e os tratamentos matematicos a

serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagado do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com Pag. 17

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2023 as 15:37 , sob o nimero WSNE23704435155

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011724-05.2022.8.26.0554 e codigo A6u6VhSD.



fls. 260

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

9. SITUAGCAO E DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta situado a Rua Amélia Rodrigues, n° 33, Bairro
Jardim Ipanema, neste Municipio de Santo André.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imével avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Queir6z Filho, sendo
que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis, lanchonetes,
academia, restaurantes e linhas de 6nibus.

O imovel avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Alfredo Pujol,

Avenida Queiréz Filho, Rua Cisplatina e Rua Jodo Bolognese.

9.3. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua Amélia Rodrigues.

9.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia

elétrica, iluminagao publica, gas encanado, pavimentagao, etc.
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9.5. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imoével avaliando possui, grupo — 2. casa, 2.4 - padrdo construtivo
simples no intervalo médio - (R8N = 1,497), conforme o Estudo dos Valores das
Edificagdes de Imoveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.019.

9.6. BENFEITORIAS

Ha uma construgao erigida em solo firme, seco e topografia nivelada com

o logradouro publico, onde ha:

- aresidéncia é composta por garagem, saldo, sala, cozinha, dormitérios,

banheiro, lavanderia e lavanderia.

- area construida total de 117,00 m?; - idade aparente de 30 anos; - estado
de conservacéao “e — necessitando de reparos simples — 18,10 %”.

10. AVALIAGAO

Para a presente avaliagdo utilizamos o método comparativo direto de

dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendacoes:

¢ Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados

de mercado.
¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

¢ Analise da adequagao das benfeitorias, com especial atencédo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.
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e (Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal é a comparagéao direta dos precos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e Calculo do valor do terreno.

V(t) = [V(ut) x (F(f) +F(p) + F() + F () + F(a) - n +1) x A(t) ]

Onde:
V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagdo
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area

V(ut) = valor unitario do terreno
F(f) = fator de frente

F(p) = fator de profundidade
F(t) = fator de topografia

e Calculo do custo da construgao

Depreciacao pela idade
le/IreK
Foc=R+kx(1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao

Ac = area de construgao

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao,
coeficiente de depreciagao que ajusta o valor de mercado ao bem.
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K = coeficiente de adequacgao ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciacéao criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos

Vv=Vt+ Cc

Onde:

Vv = valor de venda
Vt = valor do terreno

Cc = custo da construcao
Esclarecimentos:

Para a presente avaliagao efetuamos diversas pesquisas de imdveis

similares com o mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

Adotamos o estudo dos valores das edificagdes de imdveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcdo - SINDUSCON - SP, R8N =
R$ 1.956,58 /m?/Novembro/2.023.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 (desconto de 10,00% sobre o valor de

venda).
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11.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apoés levantamento dos dados imobiliarios
na regido, todos os valores dos imdveis que participaram do estudo para

execucao da referida metodologia.

Segue no Anexo - | (um) os dados colhidos em campo, indicando

fielmente informagdes referentes aos terrenos com 07 (sete amostras).

Concluida a homogeneizagdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média  resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 2.195,15 (Dois Mil, Cento e Noventa e Cinco Reais e
Quinze Centavos por metro quadrado), com GRAU DE PRECISAO lll, sendo o

grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranga técnica ao avaliador,

em total consonancia com o preconizado pela atual Norma de Avaliacdo de

Imdveis Urbanos.

11.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Amélia Rodrigues, n° 33, Bairro Jardim Ipanema, neste Municipio de Santo
André, com frente efetiva de 5,00m, por 25,00m de ambos os lados, topografia
plana do nivel da rua com o logradouro publico, obter-se-a o valor unitario de R$
2.195,15 (Dois Mil, Cento e Noventa e Cinco Reais e Quinze Centavos por metro
quadrado), sendo seu valor total avaliatério de mercado do terreno, levando-se
em conta todos os fatores inerentes a avaliagdo, conforme calculos e pesquisa

de mercado no “Anexo” | (um), resultou em:
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V(t) = R$ 238.873,74

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, em

numeros redondos, € de:

R$ 238.900,00 - ( Novembro / 2023 )

( Duzentos e Trinta e Oito Mil e Novecentos Reais )

10.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

10.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 117,00 m2)

- a). I(e) = “30 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na
época de sua avaliagdo) - SINDUSCON/SP = R$ 1.956,58 /m?Novembro/2.023;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construgdo)
[(e)/I(r) = 30/70 = 0,4285 ou 42,85%;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservagao da edificagao = “d” - necessitando de reparos

simples (pagina n.° 34 dos Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,5595")
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Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,5595) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,6476”

Ent&o, pode-se aplicar a seguinte formula: [, grupo — 2. casa, 2.4 - padréo
construtivo simples no intervalo médio - (R8N] = “1,4977;

V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc
V(construgdes) = (1,497 x R$ 1.956,58 /m? x 117,00 m? x 0,6476)

V(construgdes) = R$ 221.928,01

10.3. VALOR TOTAL DAS CONSTRUGCOES

Para as construgdes, sito a Rua Amélia Rodrigues, n°® 33, Bairro Jardim
Ipanema, neste Municipio de Santo André, (area construida total de 117,00m?,
considerando o mesmo de classe residencial, grupo de casa, padréo construtivo
simples, intervalo médio de (R8N), idade aparente de 30 anos, estado de
conservacgao “d” — necessitando de reparos simples, o valor correspondente as

benfeitorias, em nimeros redondos, é de:

R$ 221.900,00 - ( Novembro / 2023 )

( Duzentos e Vinte e Um Mil e Novecentos Reais )
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10.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imovel resulta da soma do valor do terreno e das construcoes,

anteriormente calculados, conforme segue:
VI = Valor total do imovel

VT = R$ 238.900,00

VB = R$ 221.900,00

VI = R$ 238.900,00 + R$ 221.900,00 = R$ 460.800,00

R$ 460.800,00 - ( Novembro / 2023 )

( Quatrocentos e Sessenta Mil e Oitocentos Reais )
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10.5. - CALCULO DO VALOR DA COTA-PARTE
CORRESPONDENTE A 75% (SETENTA E CINCO POR CENTO),
CABENTE AOS AUTORES.

A parte ideal equivalente a 75% (setenta e cinco por cento)

da totalidade do imével sera calculada através da seguinte expresséo

ch =Vix Pcp

onde:

V¢p = Valor da cota parte

V| = Valor total do imével = R$ 460.800,00

Pcp = Cota parte = 75% (setenta e cinco por cento) - parte correspondente aos
Autores

Substituindo e calculando:

Vcp = R$ 460.800,00 x 75% = R$ 345.600,00

ou, em numeros redondos:

Vcp = R$345.600,00 (Novembro/2023)

( Trezentos e Quarenta e Cinco Mil e Seiscentos Reais )
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10.6. - CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL, PARA A DATA DA
CITACAO, OU SEJA, AGOST0/2022

O valor da cota-parte, pertencente aos Autores do total do imovel, para a
data da citagdo, ou seja, agosto de 2022 sera retroagido através do indice do
IPC-FIPE, na apuragédo do valor do aluguel, empregando-se a taxa de renda
liqguida anual de 5,00%, sobre o capital - imovel (terreno + benfeitorias), e
dividindo-se o resultado por 12 meses, tem-se, entdo, concluido pelo valor

locativo mensal de:
VALOR DA COTA-PARTE DO TOTAL DO IMOVEL
VALOR DA COTA PARTE = R$ 345.600,00

iNDICE PARA OUTUBRO/2023 = 669,7890
INDICE PARA AGOST0/2022 = 644,4139

R$ 345.600,00 / 669,7890 x 644,4139 = R$ 332.506,87
VALOR DO ALUGUEL DA COTA-PARTE

AL = R$ 332.506,87 x 0,05% = R$ 1.385,45
12

ALUGUEL = R$ 1.385,45 (AG0/2022)

( Hum Mil, Trezentos e Oitenta e Cinco Reais e

Quarenta e Cinco Centavos )
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10.6. - CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL, DEVIDO AOS
AUTORES DESDE A DATA DA CITACAO, OU SEJA, AGOSTO DE
2022 ATE OUTUBRO DE 2023.

AGOST0/2022 RS 1.385,45
SETEMBRO/2022 RS 1.385,45
OUTUBRO/2022 RS 1.385,45
NOVEMBRO/2022 RS 1.385,45
DEZEMBRO/2022 RS 1.385,45
JANEIRO/2023 RS 1.385,45
FEVEREIRO/2023 RS 1.385,45
MARCO/2023 RS 1.385,45
ABRIL/2023 RS 1.385,45
MAI0/2023 RS 1.385,45
JUNHO/2023 RS 1.385,45
JULHO/2023 RS 1.385,45
AGOST0/2023 RS 1.278,58 REAJUSTE
SETEMBRO/2023 RS 1.278,58
OUTUBRO/2023 RS 1.278,58
TOTAL R$20.461,14

R$ 20.461,14 ( NOVEMBRO / 2023 )

( Vinte Mil, Quatrocentos e Sessenta e Um Reais

e Quatorze Centavos )
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagao anexada nos autos, conclui-se que
o justo, real e atual valor do aluguel do imével constituido por terreno e
benfeitorias, sito a Rua Amélia Rodrigues, n° 33, Bairro Jardim Ipanema,
Municipio de Santo André, para o valor do aluguel, correspondente aos Autores
a cota-parte de 75% (setenta e cinco por cento), conforme sentenca, fls. 214/218,

desta a data da citagao, ou seja, agosto de 2022, € de:

VALOR DA COTA-PARTE DE 75% (SETENTA E CINCO POR
CENTO), CABENTE AOS AUTORES DO VALOR DO ALUGUEL

R$ 1.385,45 ( AGOSTO / 2022 )

(Hum Mil, Trezentos e Oitenta e Cinco Reais e

Quarenta e Cinco Centavos)
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VALOR DO ALUGUEL, DEVIDO AOS AUTORES DESDE A
DATA DA CITACAO, OU SEJA, AGOSTO DE 2022
ATE NOVEMBRO DE 2023

R$ 20.461,14 ( NOVEMBRO / 2023 )

( Vinte Mil, Quatrocentos e Sessenta e Um Reais

e Quatorze Centavos )

Observacao Importante: Em diligéncia realizada no local, ndo foi possivel

adentrar no imovel, pois o imovel encontra-se fechado.

Diante da impossibilidade de adentrar no imével objeto da avaliacao,
a avaliagdo sera procedida com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricdes,
conforme prevé a NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Imdveis Urbanos) no
subitem —7.3.5.2.
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacdo
judicial, onde o mesmo possui 31 ( trinta e uma ) folhas deste papel, impressas
no anverso destas, acompanhando o presente em 05 (cinco) anexos, conforme
descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que

vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa dos Elementos Comparativos e

Memodria de Calculo das Fichas de Pesquisa

Anexo Il - Croqui Cartografico de Localizag&o
Anexo 1] - Documentacgao Fotogréfica

Anexo v - Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel
Anexo \Y - Matricula do imovel

Sao Paulo, 07 de dezembro de 2023.

Eng. Me. Fabio Martin

Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868
Pds-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes — FAAP
Mestre em Habitagcio, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2023

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 07/11/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.0 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAC
ENDERECO : RUA ALUISIO CASTRO NUMERO : 5N

COMP.:

CEP: UF: S°

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM IPANEMA

CIDADE : SANTO ANDRE - SF

MELHORAMENTOS :

[ZPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XREDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA X 1V ACABO

A REDE DE NLUMINACAO PUBLCA

AREA (A1) 160.00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 1278
ACESSIBMUDADE:  Droto FORMATO : Roguar ESQUINA : NSO

TOPOGRARA : piond

CONSSIENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cusa USO DA EDIFICACAQ : Fevcercia AREA CONSTRUIDA : 19800 M

PADRAO CONSIR.: cosa acondmico

CONSERVAGAO : & - repars smpies

COEF. PADRAO: 1070 IDADE REAL: 40 onos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,541 CUSTO BASE (RS): 1954 58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 23254430 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA !RANSAC‘O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONITATO:
OBSERVAGAO:

GUARA NEGOCDS
(11) 4348.1900

RESULTADO DA HOMOG!N!!IA(;;O

VALOR VENDA (RS): 585.000.00

VALOR LOCACAO (RS): 0.00

TELEFONE : (11)-41267200

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Fioc : 000  FTADICIONALOY : 0,00 VALOR UNITARIO : 837.2
TESTADA C!: 002  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2217 :.1
PROFUNDIDADE Cp 019  FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 1.2071|
FRENTES MULTIPLAS Ce & 000 F1 ADICIONALDS ; 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONALODS : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 000
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2023

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 07/11/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAC
ENDERECO : RUA CANMEORIU NUMERO : 58

COMP.:

CEP: UF: S°

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM IPANEMA

CIDADE : SANTO ANDRE - SF

MELHORAMENTOS :

[ZPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XREDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA X 1V ACABO

A REDE DE NLUMINACAO PUBLCA

AREA (A1) e 200.00 TESTADA - (cf) m 700 PROF. EQUIV. (Pe): 28,57
ACESSIBMUDADE:  Droto FORMATO : Roguar ESQUINA : NSO
TOPOGRARA : piond
CONSSIENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Cusa USO DA EDIFICACAQ : Fevcercia AREA CONSTRUIDA : 15000 M
PADRAO CONSIR.: cosa acondmico (-} CONSERVAGAO : & - repars smpies
COEF. PADRAO: 0919 IDADEREAL: 40  onos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,541 CUSTO BASE (RS) 1954 58
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 151,309 86 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 580.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : EDMUR WAVEIS
CONIATO (11) 99479-3333 TELEFONE @ (11)-49969900

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOG!N!!IA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Fioc : 000  FTADICIONALOY : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.853.45
TESTADA C!: 007  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.590.50
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 10739
FRENTES MULTIPLAS Ce & 000 F1 ADICIONALDS ; 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONALODS : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 3 o .
HUMERD DA PESQUNSA © SANTS ANDRE - 5F- 2002 Flumuzano DATA DA PESQUESA : 07/ 1/2023
SEFOR: | GHIADRA : INIICE DO LOGAL: 100 CHAVE GEDGRAHCA :
DADOS DA LGCALIIA{'.ED
EMDERECD : RiA CIPLATMA NUMERD : 1725
COMF. BAIRRO ! JARTIMA TR AMERS CEDADE : BAMTD AMDRE - 5F

CEP: WEy 52

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar]) m® 15800 TESTADA - [cf) m 1200 PROF. BQUINV. (Pe) : 15.80
ACESSIBILIDADE @ et FORMATO ! Regitar ESCIAMA - Mo
TOFCFGRARS ! [mae lg]

COMSTERCIA : e

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; OO0 M
FADRAC CONSTR. oosn smples COMSERWACACY: = - reparms dmpies

COEF. FADRAC: 1497 IDADE REAL: 30 omos COEF.DE DEPRECEIACAD (k) 0,455 CUSTO BASE(RSE 195458
VAGAS: © FAVIMENTOS ;0

VALOR CALCULADCRS): 3EHA9903 WALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIOMAILL

ADRCIOMAL O1: 140 ADICICHR AL 0Z; 100 ADICIOMAL 03: 190

ADSCIOMAL 04: 100 ADICIONAL DS; 100 ADICROMAL 04: 120

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : (ierfa VALOR VEMDA (RS) | 715.000,00 VALOR LOCACAD [R3}: 0.00
IMCHBILLARLA : NEGACIIS TOP
CONTATO ! {11} BE2TE-2318 TEREFONE: (14)-27747628

ORSERVAGAG:

REZULTADC DA HOMOGEN EIIAQEO

FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS ‘JAI.C‘MISNAIIIN;E.G

LOCALTACHD Floc : oo FTADICIONALDD : a0 VALOR UMITARIC 3.644.31
i‘l’ESTADﬂ cr 000 FT ADICIONMALDZ 200 HOMOGENEITACASD : 206834
EFR'DHI NOIDADE Cp ! G2é  FTADICIOMALDS o0 VARIACAD ! 1.3579
[FREMTES MULTIFLAS Co oo FTADIIONALDS : o100 VARIACAD AVALIANDOD : 1.0001
COMSISTENCIA Fe : ngn FTADICIOMALDS : &00

AREA Ca: oo FTADICIONALDS o0

FOFDCGRAHA FF: Do
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DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2023

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 07/11/2023

SETOR : GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAC
ENDEREGO : RUA JOAD 3OLOGNES! NUMERO : 78

COMP.:

CEP: UF: S°

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM IPANEMA

CIDADE : SANTO ANDRE - SF

MELHORAMENTOS :

[ZPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XREDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA X 1V ACABO

A REDE DE NLUMINACAO PUBLCA

AREA (A) e 25.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2%
ACESSIBMUDADE:  Droto FORMATO : Roguar ESQUINA : NSO

TOPOGRARA : piond

CONSSIENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIFICACAQ : Fevcercia AREA CONSTRUIDA : 11900 M

PADRAO CONSIR.: cosa smpies (+)

CONSERVAGAO : d - entre raguicr & reporos smpies

COEF. PADRAO: T 743 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0800 CUSTO BASE (RS): 1954 58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 324.66236 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA !RANSACZO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 580.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : NEGOCIS TOP 2
CONTAIO: (11) 82774.7629 TELEFONE @ (11)-952783218

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOG!N!!IA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOL : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.434.70
TESTADA C!: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 202877
PROFUNDIDADE Cp : 041 FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 1,4142
FRENTES MULTIPLAS Ce & 000 F1 ADICIONALDS ; 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONALODS : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA & o .
HUMERD DA PESQUNSA ¢ SANTS ANDRE - 5F- 2002 Flumuzano DATA DA PESQUESA : 07/ 1/2023
SEFOR: | GHIADRA : INIICE DO LOGAL: 100 CHAVE GEDGRAHCA :
DADOS DA LGCALIIA{'.ED
EMDERECD @ 24 MATVIDADE NUMERD : 50
COMF. BAIRRO ! JARTIMA TR AMERS CEDADE : BAMTD AMDRE - 5F

CEP: WEy 52

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar]) m® 12500 FESTADA - (o) m 1200 PROF. BQUINV. (Pe) : 12,50
ACESSIBILDALDE : et FORMATO : Fegitor ESGIAMN A - R
TOROGRARS (wslps]

COMSTERCIA : e

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; 10000 M
Pﬁi]l\‘.i[}(_ﬁ(}"!rﬂ.! CoEa e - [I{]HSEE'I’A.F,.E{}: o = e eguiod & RSO CS TViEHeS
COEF. FADRAC: 1703 IDADE REAL: 20 omos COEFDE DEPRECEIACAD (k) 0,830 CUSTO BASE(RSE 195458
VAGAS: © FAVIMENTOS ;0

VALOR CALCULADCRS): 297 85 74 WALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIOMAILL

ADRCIOMAL O1: 140 ADICICHR AL 0Z; 100 ADICIOMAL 03: 190

ADSCIOMAL 04: 100 ADICIONAL DS; 100 ADICROMAL 04: 120

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : (ierfa VALOR VEMDA (RS): 580.000,00 VALOR LOCACAD [R3}: 0.00
IMCHBILLARLA : THERS MOVES
CONTATO ! {11}y 48200707 TELEFONE : (11)-14508530

ORSERVAGAG:

REZULTADC DA HOMOGEN EIIAQEO

FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS ‘JAI.C‘MISNAIIIN;E.G

LOCALTACHD Floc : oo FTADICIONALDD : a0 VALOR UMITARIC 1549 04
i‘l’ESTADﬂ cr 000 FT ADICIONMALDZ 200 HOMOGENEITACASD : Zazag
EFR'DHI NOIDADE Cp ! 047 FTADICIOMALDS o0 VARIACAD ! 14142
[FREMTES MILTIFLAS Co ! oo FTADIIONALDS : 2,00 VARIACAD AVALIANDOD : 10002
COMSISTENCIA Fe : ngn FTADICIOMALDS : &00

AREA Ca: oo FTADICIONALDS o0

FOFDCGRAHA FF: Do
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA & o .
HUMERD DA PESQUNSA © SANTS ANDRE - 5F- 2002 Flumuzano DATA DA PESQUESA : 07/ 1/2023
SEFOR: | GHIADRA : INIICE DO LOGAL: 100 CHAVE GEDGRAHCA :
DADOS DA LGCALIIA{'.ED
EMDERECD @ 24 MATVIDADE NUMERD : 165
COMF. BAIRRO ! JARTIMA TR AMERS CEDADE : BAMTD AMDRE - 5F

CEP: WEy 52

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) e 180,00 TESTADA - [cf) m ¥kl PROF. BQUIN. (Pe): wra
ACESSIBILDALDE : et FORMATO : Fegitor ESGIAMN A - R
TOROGRARS (wslps]

COMSTERCIA : e

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; 158,00 M
Pﬁi]l\‘.i[}(_ﬁ(}"!rﬂ.! LT Sk ] [I{]HSEE'I’A.F,.E{}: == pR s e

COEF. FADRAC: 1257 IDADE REAL: 30 omos COEF.DE DEPRECEIACAD (k) 0,455 CUSTO BASE(RSE 195458
VAGAS: © FAVIMENTOS ;0

VALOR CALCULADCRS): 25331057 WALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIOMAILL

ADRCIOMAL O1: 140 ADICICHR AL 0Z; 100 ADICIOMAL 03: 190

ADSCIOMAL 04: 100 ADICIONAL DS; 100 ADICROMAL 04: 120

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : (ierfa VALOR VEMDA (RS): S50.000,00 VALOR LOCACAD [R3}: 0.00
IMCHBILLARLA : CUARS NEGGLIOS
CONTATO ! {11} 4345-1800 TEREFONE : (14141267300

ORSERVAGAG:

REZULTADC DA HOMOGEN EIIAQEO

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ‘JAI.DHSNMIIN;.E.G

LOCAMEAGHD Floc : pon.  FTADICIOMALOD : a0 VALOR UMITARIO : 207304
iﬁmnn I 00T FT ADICIOMALDE ; o000 HOMOGENEITACAD : 250234
EFR'DHI MOIDADE Cp 018 FTADICIOMALDS 200 VARIACAD ! 1,207
[FREMFES MULTIFLAS Ce : ooo FTADICIONALDS : 000 VARIACAD AVALIANDOD : 1.0000
COMSISTENCIA o ¢ non FTADICIONALDS : 00

AREA Ca: oo FTADICIONALDS o0

FOFDGHAHA FH L)
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2023
SETOR : QUADRA : INDICE DOTLOCAL: 100

XunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/11/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAC

NUMERO : 152
CIDADE : SANTO ANDRE - SF

ENDEREGO : RUA PROMISAO
COMP.:
CEP:

BAIRRO : JAZDIM IPANEMA
UF: 5@

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (A REDE DE NUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XIREDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA ] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) 8000 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 2000
ACESSIBMUDADE:  Droto FORMATO : Roguar ESQUINA : NSO

TOPOGRARA : piond

CONSSIENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIFICACAQ : Fevcercia AREA CONSTRUIDA : 10900 M

PADRAO CONSIR.: cosa smpias CONSERVAGAQ : d - entre raguice & reporos smpies

COEF. PADRAO: 1 497 IDADE REAL: 20 onos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0800 CUSTO BASE (RS): 1954 58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 255.408.82 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA !RANSAC‘O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONITATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): £40.000.00
NOVA ABC IWOVEIS CONSULTORIA IMOBILKRIOS
(11) 954447000

VALOR LOCACAO (RS): 0.00

TELEFONE : (11).44762002

RESULTADO DA HOMOG!N!!IA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOY: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.757.39
TESTADA C!: 015  FTADICIONALC2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 222514
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 1.2447
FRENTES MULTIPLAS Ce & 000 F1 ADICIONALDS ; 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICIONALODS : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 000
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e
"‘.' Avaliar
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO : JARDIN IPANEMA DATA: 31/10/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAOQ : 0.9
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SF - 2023 - SAD PAULO - 5F
OBSERVACAO :
IONA DE AVALIAGAO
Descricao da Jona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 25.00 4.0 0.50 250.00 100 200.00
FATORES
FATOR INDICE
localizacao 1.00
(] Testada 5.00
Protundhdode
[[] Frentes moitiplas N&o
[ Area
B3 ropograna plano
Consisiéncio 1900
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MATRIZ DE UNITARIOS
| Val Variagd Vordagin |
Mum. | Endereco alnn Hemogeneiracdo e A
! g Unitérie 5 ¥ Paradigma | Avaliands |
1B 1| RuAsLIZD COZTRD SM 1837,27 21745 12071 #0000}
{E 7| pUA CARMBORID 58 185345 TePED | 10730 x '}C'C':-
'E 3| RLlA CISFLATING 1728 T 2 Z06E.34 1.257% Lo |
:E 4| RLIA JSAD BOLOGHES! B8 143400 pder 14545 ! c:-:x;n;-;
|B] 5| rRuaraTVISADE S0 1647 54 233219 1,474 1
| |
| & | RLA HATIVIGRGE 1 2 KA T EGE A Bl oo
IE i - P 155 ol I
i 7| RUA PROMAISZAD |52 | 75725 238604 1 2as7 0007 |
= |
A b il 1
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APRESENTACAC DOS RESULTADOS
DADSE DO AVALIANDD
Tipa . Tereng bocol; KX JARDIN IPAMNEMA SARTO AMDRE - 3P Datg : 3 TG2023

Clienbe: X
Aream®; 125.00

VALORES UNITARIOS

Modalidade : ¥Yenda
Distibuicdo espacial

Média Unsdarios - | 747 40
Dresvio Podedo z 307,44

- 2

224 92

+ 50 -2 IT4 84
Cosliciente de Variogda s 11,5100

GRAU DE FUNDAMENTACAD

VALORES HOMOGENEIZADODS
Miédia Unikdrios ; 2 15

Desvio Padrdo :
- 30951 1 53861
+ 3008 D EES D

Cosficienle de Variocde ; 53200

Descricao | GRANEIE GRAUTE GRAL m |
1 CEFRS W N R Wr.\pmm-mlm E Cormzists gin s ldore D .\ﬂoq_.'la--ﬂ-:tu;.'l: :| 3
SIS T FEFCIPEREIF R Y ]

Crebrlp e irang o 3 2
b [ R—— i O : (4 G ] z
1 et sgio doa dedos apransrisgin e inform red s fodas Ao du inform raf s loda D AP FeaRtiagars IRFSTE 1ol 3 00 i

araits: st viract dog dos adoa sraimicke | 21 | carch don tes dion andteatcs  aract con tson ralscabitores. | | 3

Vb g8 dante S Sali
4 fiicr s i 0 oo oa Esbras LA 323 | LLLE L] O L FHELL -y 3
GRAU DE FUNDAMENTACAC: B
FORMAGCAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA [REE 2 19E 15
TESTADA: 01800 PROFUNDIDADE 00000
FREMTES MULTIPLAS: Q0000 FATOR AREA: Jiker ey
WALCR UNTARED [RS/m2): 171079000 WALOR TOTAL (R3}: 23887374

INTERVALDS DE COMFIANGA [80%): Paradigma

INTERVALDS DE COMFIANCA [80%): Avaliands

INTERVALD MWD ; 209574
INTERWALCH MANIMG ; 2,282 54

GRAU DE PRECISAD

INTERALD MIMIAC :

1E01 59
IMTERVALC MAXIMG ;202059

GRAU DE PRECESAC: I
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Fabio Martin
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
9
9
8
Croqui de localizagdo do imével na Rua Amélia Rodrigues, n° 33, Bairro
R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

Jardim Ipanema, Municipio de Santo André.
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FOTO n° 01 Vista da Rua Amélia Rodrigues, no trecho onde se situa o imoével

em questao.

FOTO n° 02 Vista da fachada do imdvel, objeto da agao.
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[T

-

FOTO n° 03 Vista da fachada do imdvel, objeto da agado, tomada de outra

posigao.

FOTO n° 04 Vista do numero de identificagao do imovel, objeto da presente agao.
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FOTO n° 06 Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO n° 05 Vista da garagem.
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consrvacao.
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FOTO n° 06 Vista da fachada do imdvel, com detalhe para seu estado de
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o PREFEITURA DE SANTO ANDRE
) . DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CERTIDAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N° 5213528
.- SELO DE AUTENTICAGCAO: 83700000107Coe57110935

CERTIFICAQUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 23.119.049, DE PROPRIEDADE DE JESSIE
ESTEVES DE MOURA, CONSTITUIDO PELO LOTE P/10 DA QUADRA 8 LOTEAMENTO JD SILVANA SITUADO
ARUA AMELIA RODRIGUES, 33 SANTO ANDRE 09121-630 FOI AVALIADO PARA O MES DE NOVEMBRO DE

2023.
DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 125,00
AREA CONSTRUCAO 117,00}
FMP MOEDA

VALOR VENAL TERRENO 11.325,80 57.283,61
VALOR VENAL PREDIO 24.789.09| 125.378,24
VALOR VENAL TOTAL 36.1 14.88[ 182.661,85

FMP EM 2023 = R$ 5,0578

SANTO ANDRE, 07 DE NOVEMBRO DE 2023

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 09:57:20

11 Impresso em: O7/11/2023
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po-, Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

o O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de 4
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LIVRO N." 2 — REGISTRO
GERAL

MATRICULA FICHA
(—59.502 j ' 1 ’
Imdvel:~- Um terreno designado como sendo parte do lote n?® 10
I da guadra n® 08, do Jardim Silvana, nesta cidade, medindo ==

5,00 m. de frente para a Rua Amélia Rodrigues, por 25,00 m.
da frente aos fundos e em ambos os lados; tendo, nos fundos,
a largura de 5,00 m., encerrando a drea de 125,00 m.2; con--
frontando pelo lado direito, visto da rua, com o lote 9, pré
dio n? 43 da Rua Amélia Rodrigues; pelo lado esquerdo, com ©
remanescente do lote 10; e, nos fundos, com parte dos lotes-
14 e 15. Localizado no lado Impar da Rua Amélia Rodrigues.-

Proprietdrios:~ VANIR ESTEVES DE MOURA, encarregado de produ
¢do, portador da RG. n® 10.535.530, ¢ s/mulher EUNICE DE PAU
LA ESTEVES DE MOURA, do lar, portadora da RG. n® 10.535.462,
brasileiros, casados no regime da comunhdo de bens e ante---
riormente ao advento da lei 6515/77, inscritos no CPF/MF.sob
n® 261.019.638-53, res. . dom. na Rua Amélia Rodrigues, no® -
31, nesta cidade, e JESSIE ESTEVES DE MOURA, aposentado, por
tador da RG. n@9 2.955.349, e s/mulher NEUSA DATTORE DE MOURA
do lar, portadora da RG. n® 10.535.472, brasileiros, casados
no regime da comunhdo de bens e anteriormente ao advento da
lei 6515/77, inscritos no CPF/MF. sob n® 300.800.028-20, res
e dom. na Rua Amélia Rodrigues, n® 33, nesta cidade.~-

Comarca de Saro Andre - 5P

1° Oficial de Regstro de Imdwveis ¢ Avexos

jstro anterior:- R.3 - matricula ne 59.501 ¢ Av.4.-

e mm"f’.«*..m
=

R.1/M 59.502 , om O3 de janeiro de 1.989

Por escritura de 31 de agosto de 1988, do 39 Cartdrio de No~-
tas desta cidade, L©.376-Fls.l161, JESSIE ESTEVES DE MOURA e
s/mulher NEUSA DATTORE DE MOURA, supra qualificados, adquiri
ram a titulo de DIVISXO, pelo valor de Cz$16.500,00,0 imdvel

(continua no verso)
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MATRICULA MD
objeto desta matrfcula.-V.venal-Cz$16.838,75.~

Registrado por -
¥ { c.aut®)

11100533 10000AV2ME9502208
Av. 02, aos 03 de janeiro de 2.020

i 19
leloProno(adowbn'.458989.mwm26deduunbrode20
: "
Por escritura publica de inventario e
Tabelido de Notas desta Comarca, livro 497, pagl
mnlaoompanha.bfmapfmmopmoonmof

DE MOURA, aos 10 de outubro de 2.019.

Daniela Guizarde Smerdel Soares — Escrevente Autorizada
R 03, aos 03 de janeiro de 2.020 11100532100000RIMSFSO220W

partilha lavrada aos 03 de dezembro de 2.019 do 5
nas 185/189, e da certiddo de dbito
alecimento de NEUSA DATTORE

P 'mn p‘ﬂ.c. de mmklo e p‘nﬂha |md‘ aos I'l- nbro de 20 19 do 5
- o
85‘ I“. verifica-se que em razao

i Comarca, livro 497, paginas 1 ¥
T‘Mmm.o' - N:::: l::?I‘SA DATTORE DE MOURA, que efa inscrita no CPF/MF sob v:o,
275.196.678-04, o imbvel objeto da matricula, adquirido no registro n®. 01;’:0‘;5‘\s =
atribuido em R$145.481,57, foi partilhado 80 Vidvo-Mmeeiro, iro, JESSIE ES e
MOURA, portador da carteira de identidade RG n°. 2.965.349-0-SSP.ISP © ‘
CPF/MF sob n° 300.800.028-20, ja nomeado, na proporgéo de 50%; e aos mm
filhos. REGINALDO ESTEVES DE MOURA, brasileiro, aposentado, portador d: e
de identidade RG n°. 16.907.749-4-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n® 061.12d.‘ : 990.
casado sob o regime da comunhdo universal de bens, mzedodozombr:wlw.

conforme escritura de pacto antenupcial registrada so::;ll,;'.:!z nouAvr:;E HOUM
1 Registro de Iméveis, com SONIA BRANC.
:::e:u:o:r :nma da carteira de identidade RG n®. 19.883.849-9-SSP/SP,

do fa

wAr W

inscrita no CPF/MF sob n®. 124.508.668-80, residentes e domiciliados na Rua Senador

...continua na ficha 2..._._
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André \'l,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de '+
j Registro de Imoéveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa

s

Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, etc. &
#
LIVRO N° 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE O DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO AN S 11.100-5
MATRICULA "M S
l 59.502 ll Santo André,03 de Janeiro“de 2020.
...continuacdo da ficha 1...
[ Cesdrio Gomes, n®. 61, na cidade de Maua, deste Estado, na proporcdo de 26%. e |
SIDNE! ESTEVES DE MOURA, brasileiro, aposentado, portador da carteira de
identidade RG n°®. 19.505.024-1-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n®. 140.024.108-11,
casado aos 23 de novembro de 1.991, sob o regime da comunhao parcial de bens, com
ESTER FREITAS DE SOUZA DE MOURA, brasileira, do lar, portadora da carteira de
identidade RG n° 20 934.120-4.SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n® 277.647.278-14,
residente e domiciliada na Rua Amélia Rodrigues, n® 33, nesta cidade, na propor¢iio de
25% Valor venal de 50% R$22.811.85 O imével esta classificado na Prefeitura
Municipal de Santo André sob n®. 23.119.
3
Daniela Guizarde Smerdel Soares — Escrevente Autorizada === %&
1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTOANDRE - SP iz
CERTIDAO ﬁ
Centifico que o imovel  da presente mautricula fem wm  Stuagio a 4 3
ALIENACAO, CONSTITUICOES DE ONUS RtAlS (‘IT»\COES DE AC@S REAIS E ei
PESSOAIS  REIPERSECUTORIAS. . ; 38
ricula, s a p data d 3-
il anterior a peescnte data O referido ¢ verdade ¢ Dou Fé. Santo André Sg
S :
L/ = 8
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N~
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o
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0
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B8
Jogtiew @l Certiddo expedida em 261052022 ;E
: ml‘.’“ : :::: Faes 0rehan oo eschens evie carsdilo & vakds por 20 des NECGUSP WV 1 07 :
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