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

PROCESSO N°1009287-35.2015.8.26.0554

EVANDRO HENRIQUE, ENGENHEIRO CIVIL, TECNOLOGO
EM MECANICA, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE
SENTENGCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFiCIO CESAR, em face de RICARDO
ARSEN MOMJIAN e HELENA VICTORIA MUNOZ REIS MOMJIAN, apds as vistorias
necessarias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente,

encaminhar para consideracio de V. Exa. o presente
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1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

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

descrito abaixo, conforme decisao nas fls. 185 e 384/385 dos autos.

Avaliagao do imoével situado a Avenida Portugal, n° 415,
apartamento n° 82, 8° andar e vaga de garagem n° 03, 1°
subsolo, do Condominio Edificio Cesar, Bairro Centro, Santo
André, SP - Matriculados sob n° 4.825 e 4.826 do 1° C.R.l. de

Santo André.

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

O imovel avaliando esta localizado na Avenida Portugal, n° 415,
apartamento n°® 82 e vaga de garagem n° 03, Condominio Edificio Cesar, Bairro

Centro, Santo André, conforme ilustra o croqui exibido a seguir:
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FOTO AEREA DO LOCAL

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

- Pavimentacao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.
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2.3 - MATRICULA DO IMOVEL

De acordo 1° Cartério de Registro de Iméveis de Santo André, o
imovel encontra-se matriculado sob n° 4.825 e 4.826, conforme documentos juntados
as fls. 181/184 e 412/414 dos autos:

Primeiro Oficial de Reglstro de Imdveis de Santo André

Ragiatie de Imdveis, Thulos @ Documantos, Civil de Pesson

3 2 Bol. Carlos Foberto Rodrigues Pinto, Primeire Oficial do

Juridicns da Comarsa de Sants André, Catads de Eds Pouls, ois.

LIVRD N.° 2 — REGISTRO 1.9 CARTORIO DE REGISTRO DE IMUVELS
GERAL DE SANTO ANDRE
ETROAA Fiza z .
4525 1 Bamto André, 16 de—movembro de 18 76

al:=i@s =nidads a-fopemn do~aparidsanto eiB2, localizado
?&F}arﬂﬂu‘!difiuiu Casar, altrado & Av."Fortwgel, oR4l5, -
ofn & Arem Rtil de 116,805 me.2,"drea fomwm do 21,230 me.2,-
parfafspde wos drex total gomatrnida™de 137,841 me.2y cdben-
do=1lh=s po teprens ofa fracacs ideal de 16,961 mai2, on gojay=-
2.914%dp tode do-terrenoc} ctnfrofitande pelo”frapin com © o8
phgo*Bérag do reer~o-ns frants do adifieio, palo ledo diraito
ds gireae da A%. PoTitwgel olha para” o edificio™com ¢ renanss-—--
ganka do lote 2, & obm 0 sgpago afrep do rscro lateral do -—-
diffeis, polo lado asgqrerdf com o Gpartécentd n¥6l de BE ap
gar hﬂﬁ social, Pogo dos ¥lavadbres aocial = 44 anrvigo, -
hall da ‘garvige & agoada, pelos fondoR com © r=He0 Boa InD=—
doga do adiffcio = g faz divied com propriedads da Cla. JTo-
lePopics A% Bordn do Conpo. & Edifiecio Cagsor, nohi-fa sone=-=
trwide~am o terrene cooEtltnido pele lote 3 & parte”do lota
2 da gwadra B, do lotesmento Lanifisie F.Eowarick, nedta ci-
dads-a gtmnros, medinde 21,00"mes da frents plra & Avenida -
Fort«gdl, por 26790 mg. da frante aos fondos %m ambos os la-
dma: tondo Roa foOdof & mopnd medida da freote, confrontacdo
do IsdB dlreito 4% gree 36 rra olhe-pare o inbvel, com o Ta-
mansatante do lo== n22, 45 lado eegrirdc com o lote nfd, & =
oo fooflosp com propriafdede~dn Cla. Telafoplca da Lorde 51} —=
Campo, .ancerrando a Arsa de 564,90 me.2.~ S

PYopristlria: =CONSTRTEORA FETREMS ITD4., com sads pagta cida-
Ay ] qrega, nl6ld, B.Jardim, EﬂE‘G-ETEETlETf'}Wl‘TEl'

Esgigtre apterior:-Matricnls ni2,1ll,- -
0 Oficlal, = .
I op - RFoferto rig=a oka
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%, 0¥ 4.805, ~u 1§ /-mev-wbre / 1.97G. = b
Por inetri@onto particplsr ds OS-Rovambro-l:376, davilomwnts
lagnlizado, JOAD ROUBIEA HOSATO, tfenice indoetrial a s/mnlla
s moosrElns RoBTRA, 40 lar ﬂu}.nﬂLEEE.QH ® 23030.619,m
peativam pte, sasdded no rﬂ.-gl:m da commhag do bans, O0I0. o
103, 459.228/81, res. = dow. B Av; Portegal, of#1%, bé andar,
apts,82, sdgririram por tompra faita da ]é-:n'prtﬁtﬁ.rin"ﬂﬁha -
senoiondda, polo_valor da Orf.5807000,00(inolwinds ovtro imb
val), ewm condigoas, o imfvel objato desta matricnla.-

O Ofioial, o ”
(Carlos arto Rodriges nta)

H.2/M 4.835 ; #n 16 /Swnovagbro J 1.976.
Por inatre@snto partic-lar, refaridoe no E.1, a CAlXA TOOROMI

(cont. oo weeo)
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Frimeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlog FAoberto Aodrigues Pinte, Primoire Oficial de
Aeglstro da Imdweis, Tiwlos @ Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo Andréd, Estado de S80 Paulo, eta,

(s (1 ]
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SCONCLICK FEIURAL-CEF, torno--s2 eredors-ds JOI0 RUBIRi ROSA-
2% = a/anlher LIZA NOGIEIRA RBIRL, jd gritlificades no H.l rg)
tre, 41 importiacia da CF#.510.436,40, pagiveis ez 150 preats
g@as Honaldlg, ¥enorodd-ae A Erimi‘!'u'a ﬂ-"-.'._dE 0 diz a aphs o d.a.

to do tit-lo, do valor_inigisl ds Ork.T.041;83, o jrroa, ==
meltas & demdis condigoes constant=a do titnlo, tnm!n como g

“‘ant ~am PRINEYRA E SGPICTAL HIFOTECA, ¢ imbval objsto d@atal
setrionlay Inclrinde também s essa zarantia, o imfral objetoo

da matrienla ne _4.826.-

Q Dfi.ﬂ'lﬂl.' W
(Carl obarte Hodrigeea Finto)

av,3/il _4.B35 -eam 16/ poveabre S 1.975.
Fol *mitiia a ofd-la hi n::t-n-::.nrj.u r?16375=-adrin 01, p¥la eredg
ra JAIE4 TOONOLTICA FE am 05=11-1.976, o @2~ favor Ty
F'*Tt'*s"-ntutivh da mnnrtauci.s. 'T:utal gra lhe & -5.-1";-.:.-& por JCad
T"’?Ili JEIJE.E.LEI - ﬂ,.-"'::n.l.h": LIZ4 HOGM=Ihna Rpblis, oo maja, Crf.-
T 518, 45

¢ Oficgial, .
{Carlos Robarto Rodrig-~s Finto)

Av.4 /M. 4.825,em 30 de setembro de 1.992
Por instrumento de 21-11-1991,a credora autorizou os Cancela
mentos do .2 e Av.3 da matricula.-

Aricovaldo Wosnik—asc.a 't':r.

R.5/M 4,825, em 08 de cutubro de 1.999

Titule prenctado sch ne 198266 aos 30,/09/1999,

Venda & compra

Por escritura de 02/08/1999, do 3¢ Tab. de Notas desta cidade
L2.625-F18.017, os proprietirios, Jodc Rubira Rosado e s/mr.-
Liza Mogueira Bubira, brasileira, 4o lar, RG.n® 2,030.819, ==
transmitiram por venda feita & RICARDO ARSEN MOMIIAN, brasi--
leiro, médice, RG.n? 13.738.190, CPF/MF.no TBZ2.374.327-20, ca

5400 e reyime da comunhao parcial de bens na constineia da -
lei 6315/77, com HELENA VICTORIA MUNOZ REIS MOMJIAN(brasilei=-

continvwa na ficha 2
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Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santo André

O Bael, Garlog FAoberto Aodrigues Pinte, Primaeire Oficial de
Aeglstro de Imdveis, Tiwlos 8 Documentos, Civil dea Pessca
duridica da Comarca de Santo André, Estado de S8o Paulo, ate.

LIVRO N® 2 — REGISTRO PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE SANTO ANDRE T
s O ” i Santo André, 0B d:tﬁﬁﬁﬁ

4.825 2 continuagdo da ficha 1

-ra do lar, RE.n® 23.607.866-5, CPFF/MF.n% li4E.l196.%98=-65), =-
res; &« dom. nesta cidade,na Praca Pompeia, ¥ 07, apt@.62, pe
lo valor de E$90.000,00, o imével objeto da matricula.-

ra
Ay 08 aos 28 de de 2011
Titwlo premotado sob n®. 328815 aos 07 de novembro da 2.011.-
Crwdreio

For requerimento de OF de novembro de 2.011 e da cerliddo microfilmada nesta daia,
RICARDO ARSEM MOMJIAN e HELEMA VICTORLA MUMDZ REIS MOMIAM
divorcisram-s8 por serenca proferida aos 29 de bro de 2011, continuando a
rylher @ assinar o nofme de casada, -

Carios Robero Rodngues Pinto Filho — Substituto de Ofical
Ay 07, acs 02 de outubro de 2.018
THule prenctado sob n® 437917, acs 19 de setembro de 2.018,
Penharg
Por cerfiddo passada aos 19 de sefembro de 2 018, palo 5 Oficio Civel dests cldsds
& comarca, amiida por Ehane Regina Bamanco, Escrevenle Técnico Judicario,
expedida nos sutos do processo n®. 100B2ET-35 2015 B, 28 0554, em que figura como
exequente CONDOMINIC EDIFICID CESAR, mscritc no CNPUMF sab e
55037 1540000140, & como executados RICARDD ARSEN MOMIIAN & HELEMNA
VICTORIA MUKNDZ REIS MOMJAM, j&@ qualifcados cuje valor da divida &
R358. 844 75, fol panhorado o imdvel abjeto da presente matricula, de propriedade
005 exsculados, sendo astes nomeados depositancs do bem.

B Andrea Sueli I.mama%u{ll_a_

]

ente Audarizada

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santo André

O Bal, Carlog FAoberto Aodrigues Pinte, Primeire Oficial de
Aaglstro de Imdveis, Tiwlos & Documeantos, Civil da Possca
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de 580 Paulo, ale.

17 OFICLAL DE REGISTIO OF 1IMOYE P D COMART A DE SaNTO ANDRE - 5P
CERTITERD
Cemilfss & din B2 gue & presenls ohpi ¢ eepeilucho midnbz & Maln culaBe el ne o que & pelies
ety mo= fermues Jn A 198 17 da Lo 6651 57 meady mais constindo om rekesio o imineed
el ohycio desde 3 doia G s aerieny, © miraiads o Rioecio jundca do ool @ o slums da
O] miereer @ proscime dain Sano Anadnd daa abaiso indacada

VORI AL
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3 = |I| r '.;.
rr Do el | . i
% 0 s [ P
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Primeiro Oficial de Registro de Im6veis de Santo André  _,,,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
A Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, etc.

umero

LIVRO N.° 2 — REGISTRO . 1. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO ANDRE
[_' ] [ | .16 " de 19 76
4. 836 “ 1 b Santo André e aovpmlzro ;
Imbval: -tma garagem“de n?03, localizada po 18 swb-solo do -—

-

B3iTToto Cesar, sitnado & Avy Portngal n2415, coli ma drea ~| -
4t1i1 de 10,12 ms.?, dres comwm da 20,792 ms.2, perfazendo a- !
érea total const’rn{da de 30,912 me.2, cabendo-lhe no~terreno 3
nma fragao ifleal de 3,692 ma.2, on saja 0,654% do sy t0do,-|
confinando pala frente, com a Area comwm de circwlagae, pelo
lado dir#ito com a“garagem de n2@2, pelo lado esgnardo com a
drea comrm 48 cirerlagi0 o nos findos co o Av. Portngal. ~
0 Batficio Casar, acha-se constrnido sm nm terrsno constitnf
45 pelc lote n@3 & Parte do 1Bts nf2 da gradra B, do lotea—-
manto F.Kowarick, nesta cidads e comarca, medido 21,0C ms. -
d¥ frente para & Av. Portegel, por 26;90 ug. &4 frente aos =
fundog em ambog os tados, tando nos fundos & mesma medida da
frenta, Sncarrandswma 4raa de 564,90 ma.2, ¢onfrontando do
lado dirsito d= grem da rna olh#™para o im&vel,‘ COTL O Trema-—-—
n¥scante 'do lot» 2, do lado asgnardo com o lote n24, 2 nos -
fyndos com proprierdads da Ciam. Telefonica da Borda-do Campo,

Propristaria: -CONSTRUTORA PETRUS LIDA., com sede nesta cida-
de, & Kpd Cat2q-ese, n26l4, B.Jardim, CGC.5T55T167/0001-75.~

Rogigtro anterior:-Matricnla n2 2.111,-
0 Oficial, '_,"ﬁ_ﬁﬁ&

R.1/M _4.826, »m _16 /-novembro / 1.976.

Poér instrpmento particnlar de OS5-Bovanmbro-1v976, devidgm&nte
1agalizado, JOXO RUBIRA ROSADO, técnico indnairial e s/mp=—-
lher LIZ& NOGNEIRA RUBIRA, do lar, RG.n%9s.1.682.044 ~2.030.
819, respectivamente, cagados nho regime da-comnnhao de bens,|
CIC.103.459,228/9Y, res. = dom. & Av. Portngal, anSA 8¢ an
dar, apte.82, adgritiram por compra feita da propristaria =
acima mencionada, pelo yalor de Cré.580,000,00(inelnindo~on-
tro imbva1l), sem condigoss, o imbvel objato desta matricnle.

0 Oficial,
(Car

R.oA 4826 | oy 16 /-novembre / 1.976.

Por instrimento parti&nlar, referido no_R,l, a CAIXA ECONOMI
Cx FEDERAL-CEF, tornop-se credora“de JOAO RUBIRA ROSADO e s/
mylher LIZA NOGUEIRA RUBIRA,  j4 gpalificados no R.1l, da im—
porténcia de Cr#7518,456,40, pag&veis em 180 prestagoss men-—
saisgy vencando-se a primeira dslas, 30 diss apba a datd_do -
ti{tnlo, do valor inmicial de“Cr$.7.§43,83, com jwrog, mnltag-—
» demaisg condigoes constantes do titnlo, t2ndo como garantila

(cont. no varso)
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Primeiro Oficial de Registro de Im6veis de Santo André  __,,,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
A Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, etc.

WSNE22702J30

umero

'; MATRIGULA FICHA

'ﬁ I 4.826 | l L

ent PRIMSBIRY E "PECIAJJ HIPCIECA, o imbval objato deate matri
cnla. ¥nelnindo tambdz a emssa garantiz, o imbvel objato da =

matricnla ne _4.825,-
0 Oficial,

RIS e
(Caflos Robatfo Rodrigres Pinto)
# |av.3/M. 4.826,em 30 de setembro de 1.992

e Por instrumento de 21-11-1991,a credora autorizou o Cancela--

mento do R.2 da matricula.=-

Ariovaldo Wosnik =|esc.aut®.

? | R.4/M 4.826, em 08 de outubro de 1.999

1 Titulo prenotado sob n@ 198266 aos 30/09/1999.

Venda e compra

Por escritura de 02/08/1999, do 32 Tab. de Notas desta cidade
L2,625-Fls. 017, os proprietarios, Jodo Rubira Rosado e s/mr.-
i1 Liza Nogueira Rubira, brasileira, do lar, RG.n? 2.030.819, —--
f transmitiram por venda feita & RICARDO ARSEN MOMJIAN, brasi--
4 leiro, médico, RG.n® 13.738.190, CPF/MF.no 782.374327-20, ca-
sado no regime da comunh@o parcial de bens na constincia da - 3
lei 6515/77, com HELENA VICTORIA MUNOZ REIS MOMJIAN (brasilei- ;
ra, do lar, RG.ne 23.607.866=5, CPF/MF.n2 148.196.998-65), -~ | |
res. e dom. nesta cidadé, na Praga Pompeia, n? 07, apte.62, = %
pelo valor de R$10.000,00, o imdvel objeto da matricula.- ?

4 Av. 05, aos 15 de dezembro d}/z 021/ 11100533 100000AVEMAB2621Y

Titulo prenotado sob n° 497520, aos 03 de dezembro de 2.021.
Penhora

Por certidao passada avs 02 de dezembro de 2.021, pelo 5° Oficio Civel desta cidade
e comarca, emitida por lliane Rodrigues Rego Brasil, extraida da agao de Execugéo
Civil, processo n° 10092873520158260554, em que figura como exequente
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Primeiro Oficial de Registro de Im6veis de Santo André  _,,,

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de

: Registro de Imdveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa

Juridica da Comarca de Santo André, Estado de Sdo Paulo, etc.

LIVRON®° 2 — REGISTRO
GERAL DE SANTO AND CNS 11.100-5

MATRICULA FICHA
l 4.826 || 2 ] Santo André. 15 de dezembrd de 2.021
...continuagio da ficha 1,..

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

CONDOMINIO EDIFICIO CESAR, inscrito no CNPJ sob n°. 55.037.154/0001-40; e
como executados RICARDO ARSEN MOMJIAN e HELENA VICTORIA MUNOZ REIS
MOMUJIAN, ja qualificados, cujo valor da divida é R$134.847,06, fei penhorado o
imével da presente matricula, sendo os executados nomeados depositarios do bem.

Andrea Sueli Livram%ﬁ'@evente Autorizada

\ e
1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP
CERTIDAO
Certifico e dou fé que a presente copia € reprodugio auténtica da ficha a que se refere, extraida nos
termos do Art. 19 § 1°da Lei 6015/73. Santo André, data abaixo indicada.

0O OFICIAL
As custas ¢ emolumentos devidos por esta certiddo ja estdo incluidas na data do documento a que se
refere.
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Certiddo expedida em 16/12/2021. Certiddo assinada dlgltalrng@@.

Para lavratura de escrifuras esta certiddo & valida por 30 dias (NSCGJSP, A1V, 12, "d") Aoy e

00462676722 ||

1
Selo Digital M¢ 1110053C3004626C090611219 Breenet

Chdigo de cantrole de ceridEn -

¥t (s
% K Pag. 103/003

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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2.4 - CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de
Santo André, o imovel esta inserido na Macrozona Urbana — Zoneamento de

Qualificagado Urbana e cadastrado da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE
05 115 227

Bloco A - Ed. Saint Germain
Bloco B - Ed. Saint Michel
Bloco C - Ed. Saint Martin

chumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNE2270
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Sameecn | PREFEITURA DE SANTO ANDRE | o
oy 2

| DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS | E

= c

| CERTIDAO DE VALOR VENAL | °

= o]

| CERTIDAO N° 4021943 | S

"D | SELO DE AUTENTICAGAO: 71800000112Coe15081203 ] 8
S

CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 05.115.227, DE PROPRIEDADE DE RICARDO
ARSEN MOMJIAN, CONSTITUIDO PELO LOTE DA QUADRA LOTEAMENTO LAN KOWARICK SITUADO A
AVENIDA PORTUGAL, 415 - AP 82 BX 3 SANTO ANDRE 09040-010 FOI AVALIADO PARA O MES DE
AGOSTO DE 2022.

as

DADOS DO IMGVEL
AREA TERRENO 20,00
AREA CONSTRUGAO 165,00
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 6.830,33 3244746
VALOR VENAL PREDIO 78.532,92 373.070,62
VALOR VENAL TOTAL 85.363,24 405518,08

FMP EM 2022 = R$ 4,7505

SANTO ANDRE, 12 DE AGOSTO DE 2022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitaI/pg/abrirConferenciaﬁocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 12:15:07
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3 - VISTORIA

Para elaboragcdo do laudo, o perito compareceu a Avenida
Portugal, n® 415, Condominio Edificio Cesar, ocasido em que foi recebido pela sindica

Isabel Cristina Fernandes.

3.1 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno, encontra-se edificado um condominio residencial.

3.1.1 - DO CONDOMINIO

O Condominio Edificio Cesar encontra-se construido em um
terreno constituido pelo lote 03 e parte do lote 02 quadra E, do loteamento Lanificio F.
Kowarick, medindo 21,00 metros de frente para a Avenida Portugal e 26,90 metros da

frente aos fundos em ambos os lados, encerrando a area de 564,90 m>2.

O Edificio onde esta localizado o apartamento avaliando constitui-
se de prédio de uso residencial, com pavimento subsolo constituido do
estacionamento para veiculos, entrada social, portaria, area de circulagao, area de
churrasqueira, escadarias de acesso aos pisos superiores e 2 (dois) elevadores. O
Edificio € composto por 11 (onze) pavimentos superiores para apartamentos, com 02

(dois) apartamentos por andar.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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3.1.2- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n°® 82, esta localizado no 08° andar do Condominio

€ pOoSssui:

Area util ou privativa de 116,60 m2, area comum de 21,36 m?
perfazendo uma area total construida de 137,84 m? e fracdo ideal do terreno de
2,914%.

Ja a garagem n° 03, esta situada no 1° subsolo do Condominio e
possui: area util de 10,12 m?, area comum de 20,792 m?, perfazendo uma area total

construida de 30,92 m? e fragao ideal do terreno de 0,654%.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento,
estima-se idade de 30 anos, podendo ser classificado como "apartamento padrao
médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificacbes de Imodveis Urbanos -
IBAPE/SP.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imovel, objeto
da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser observadas no croqui do
imovel e na documentacgao fotografica que segue:

3.2 - DAS EXPOSIGOES FOTOGRAFICAS

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

apresentar o arquivo fotografico que segue:

027

, Sob 0 nimero WSNE22702J3
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Hall

Capandancis da
Empragada

CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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FOTO 01
FOTO 02
VISTA DO OUTRO LADO DA VIA.
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO.
FOTO 04

re

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO.

nE:::Z! : W ___
S AR NN |

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 05

VISTA DO ESTACIONAMENTO.
FOTO 06

VISTA DA ENTRADA SOCIAL.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 07
VISTA DA PORTARIA.
FOTO 08
VISTA DA AREA DE CIRCULAGCAO.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com




"a6v62d 0bIpod 8 ¥550°92'8'STOZ SE-/82600T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op* oEmE:ooom_o:m:m._cooh_Em\ma\_ﬁa_vﬂmg:g snl-dsh fesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
mﬂwowmmmzwg 0JaWNU O GOS ' 9G.0T Se ¢20¢/80/ST W Opej020]0Id ‘0jned 0eS ap OpelST Op BINSNC ap [eunqgiL @ INOIYNIH OYANVYAT Jod ajuawenbip opeulsse ‘[eurblio op eidod o 0JUBINIOM wmmm_

N~
AN
o

Evandro Henriqueis. 452

©
Q
C
«©
=8
>
5=
°§
Lo
nd
S
gu
©
S ®©
w S
O]
(7]
Ne)
o

FOTO 09
FOTO 10

z

VISTA DA AREA DE CHURRASQUEIRA.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

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

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

PORTA(S):

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

VISTA DA SALA DE ESTAR.

chumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNEZZYOZJSO
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FOTO 12

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira com vidro.
Correr.

PORTA(S):

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitaI/pg/abrir('ZonferenciaDocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.

VISTA DA SALA DE JANTAR.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

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

Madeira com vidro.
Correr.

PORTA(S):

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

VISTA DO TERRACO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

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

Pdés Graduado em Mecéanica

FOTO 14

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

VISTA DA COZINHA.

, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNEZZYOZJSO
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

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

Pdés Graduado em Mecéanica

FOTO 15

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNEZZYOZJSO

VISTA DA AREA DE SERVIGO.
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FOTO 16

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

PVC.
Sanfonada / Retratil.

PORTA(S):

Ferro com vidro.

JANELA(S). Basculante.

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

VISTA DA DEPENDENCIA DE EMPREGADA.
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

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

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

PORTA(S):

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

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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FOTO 18

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

PORTA(S):

JANELA(S):

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

VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO 19

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

PORTA(S):

JANELA(S):

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

VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO 20

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

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Basculante.

PORTA(S):

JANELA(S):

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

VISTA DO BANHEIRO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Pdés Graduado em Mecéanica

FOTO 21

Madeira.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

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

VISTA DO DORMITORIO.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Evandro Henriqueis. 463

~
N

chumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNE22702J30

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

w
e

Este

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.



—

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: -
PISO: P
PAREDE(S)
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 22

Ceramico.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Abrir (folha de eixo vertical).

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

Evandro Henriqueis. 464 X

OUTRA VISTA DO DORMITORIO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

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

Pdés Graduado em Mecéanica

FOTO 23

Ceramico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Ferro com vidro.
Basculante.

VISTA DO BANHEIRO.
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FOTO 24

VISTA DA VAGA DE GARAGEM N° 03.
FOTO 25
VISTA DA VAGA DE GARAGEM N° 03.
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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FOTO 26

VISTA DA VAGA DE GARAGEM N° 03.
FOTO 27
VISTA DA VAGA DE GARAGEM N° 03.
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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4 - CRITERIOS DE AVALIAGAO

Evandro Henriqueis. 468

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os

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

calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto, que

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que

- Localizacéo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoées;

- Padréo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

deve haver semelhancga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagao do Método Comparativo, sera adotado o processo

de homogeneizagao dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagbes prévias e, a partir

delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condigbes do imével

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,

obedecendo aos seguintes fatores:

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transacgao, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Nio sera feita a atualizacdo dos elementos

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

do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

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

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

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

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisdao nos valores
unitarios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser fixados

a partir da data de vigéncia do trabalho.

by

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

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim
como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao
valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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INTERVALO DE VALORES
TIPOLOGIA ~
CLASSE PADRAO CONSTRUTIVO
CONSTRUTIVA Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1-RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - ECONOMICO 0,919 1,070 1,221
Grupo 1.2 — 1.2.4 - SIMPLES 1251 | 1,497 | 1,743
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — FINO 3,331 3,865 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 2,748 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Clelevador 3,562 3,958 4,354
. S/elevador 3,828 4,218 4,640
1.3.3 - MEDIO
GRUPO 1.3.- Clelevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5—-FINO 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 8,683 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 2,313 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Clelevador 3,742 4,158 4,573
i S/elevador 4,014 4,330 4,763
2.1.3- MEDIO
GRUPO 2.1. -
ESCRITORIO Clelevador 4,745 5,273 5,767
S/elevador 5,206 5,784 6,363
2 - COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 7,073 7,929 8,722
2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 0,609 0,700
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0982 | 1,125 | 1,268
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872
3.1.1.- SIMPLES 0,071 0,142 0,213
GRUPO 3.1.- -
3 - ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 0,293 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 0,486 0,639
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Para o célculo da depreciagao da construgéo, sera empregada a adequacgao do Método

WSNE2270

numero

Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideracdes da idade da -

edificagcdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservacao, através da
seguinte equacéo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela a seguir:

O estado de conservacdo da edificagao sera classificado segundo a
graduagao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f)  Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00
; Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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] VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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b

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

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

padrao dessa construcao.

idade da edificagdo na época de sua avaliagéo (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

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

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

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em fungao das

seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual recuperagéao.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

constatagcdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:

sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive
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(" P6s Graduado em Mecénica
Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVAGAO
referencial a b C d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,995 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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5 - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 - AVALIAGAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacéo do valor
unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem como no proprio
Condominio, os valores ofertados para venda de imoveis na mesma regiao
geoecondmica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se

os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
célculos 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$ 5.844,75/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 5.844,75/m? (cinco mil, oitocentos e
quarenta e quatro reais e setenta e cinco centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativo, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos

a sequir:

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

, Sob 0 nimero WSNE22702J3

027

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

N

Este Xlocumento é copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.



Evandro Henriqueis. 476
Engenheiro Civil
P6s Graduado em Mecénica

BAvaliarPro”

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :  SANTO AMDRE - 5P - 2022 FumuzZADO DATA DA PESQUISA :  05/08/2022
SETOR: 03 QUADRA: 029 INDICE DO LOCAL: 2.5751% CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Avenida Portuga NOMERO : 400
COMP.: Ref AP 15032 BAIRRO : Centro CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

EFAV[MENTA[;KD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

[JREDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 414207 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Fe): 82,88
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARAA : em aclive até 5%

COMSISTENCIA :

B0

DADQS DO APARTAMENTO

TIFC DA EDIHCACE\O :  Apartamenic ESTADO : Reformaodc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. PADRAO : 5.075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.662IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 57,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADQS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00

Chiamente Desenvolvimente Imobiliario

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘O

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-44381012

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT :
OBSOLESCENCIA Fobs: -44570  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS -487.11  FTADICIONALD4 :
FT ADICIONAL DS :
FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 695876
000 HOMOGENEIZAGAO : 6.02595
000  VARIAGAO: 08660
0.00
0,00
0,00
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AvaliarPro®
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SANTO AMDRE - 5P - 2022 (lumuzADO DATA DA PESQUISA:  05/08/2022
SETOR: 03 QUADRA: 029 INDICE DO LOCAL: 2.5751% CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOC&LIIAQ;‘O
ENDERECO : Avenida Portuga NUOMERQ @ 400
COMP.: Ref. AP44556 BAIRRO : Centre CIDADE : SANTO ANDRE - 5P
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
EFAV[MENTACELD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[]REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M2 4.143,07 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 82.86
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : em aclive até 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
MFO DA EDIHCAC.&D : Apartamentic ESTADO : Reformodc FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) 066ZIDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: [
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 97,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 97,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 3 SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNa: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-50LOS : o
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 TRANSA(;AO
MNATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Proativa Imdveis
CONTATO : TELEFONE: (11}-44355555
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 695876
OBSOLESCENCIA Fobs : -44570  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 602595
PADRAC Fp: 0,00  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 0.8660
VAGAS 48711 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA 3

Pdés Graduado em Mecéanica

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento médio cf elev.

COEF. PADRAO :

NUMERO DA PESQUISA: SANTO AMDRE - 5P - 2022 CJumuzADO DATA DA PESQUISA :  D5/08/2022
SETOR: 03 QUADRA: 027 INDICE DO LOCAL: 2.57519 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZAQ;‘.O

ENDERECO : Avenida Portuga NOMERO : 400
COMP.: Ref.:APO738 BAIRRO : Centro CIDADE : SANTC ANDRE - 5P

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

EFAVLMENTA(;AO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[]REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [<] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.143.07 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 8286
ACESSIBILDADE:  Dirsto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC.&D: Apartamentic ESTADO : Reformode FACE:

5075 CDNSER\I’AC.&D: & - Teparos simples

DADOS DA TRANSAQKO

COEF. DEP. (k) : 0,442IDADE: 25 anos FRAC.&D: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 87,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: ©  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR:  © SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 0&: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

Evidéncias Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR VENDA (RS) : 720.000,00

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (11}-44385852

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 000 VALCOR UNITARIO : 6.680.41
OBSOLESCENCIA Fobs : -42787  FT ADICIONALO2 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 578491
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 08660
VAGAS _457 63 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL D5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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NUMERC DA PESQUISA :
SETOR: Q2 QUADRA ; 027

DADQS DA LOC&LIIAQ;‘O

SANTO AMDRE - 5P - 2022
INDICE DO LOCAL:

2.5751%

(<lUTIIZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAACA :

05/08/2022

as

ENDERECO : Avenida Portuga
COMP.: R=f2AP02254

CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : C

entro

NUMERQ : 400
CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

MELHORAMENTOS :

[]FAVIMENTACAO <] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[]REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

4.143.07
Direta
em aclive até 5%

AREA (Ar) M2
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOQS DO APARTAMENTO

00

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

50,00

Ireguiar

PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA : MNac

MFO DA EDIHCAC.&D : Apartamentic

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio o/ elev.

ESTADO : Reformado

COEF. PADRAO :

FACE:

5,075 CDNSERVACﬁD: & - reparos simples

COEF. DEP. (k): 0 442IDADE: 25 anos FRA[;.&D: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 57 00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 57,00

EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: O  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: ©  piscina: O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: O SUB-SOLOS: O |
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICKOMNAL Dé: 1.00

DADQS DA TRANSA(;AO

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO ;
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00

Gomes & Sanjiorate Iméveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)}-44278320

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZACAD Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs -445,70
PADRAO Fp : 0,00
VAGAS -487 11

FT ADICIONALOT :

FT ADICIONALOZ :

FT ADICIONALO3 :

FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS ;

FT ADICIONAL 04 :

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 6.958.76
000  HOMOGENEIZAGAO : 6.02595
000  VARIAGAO: 08660
0,00
0,00
0,00

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022

é copia

\Jocumento
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.

&
Este



Evandro Henriqueis. 480
Engenheiro Civil
P6s Graduado em Mecénica

MvaliarPra®

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :  SANTO ANDRE - 5F - 2022 CJunuzADO DATA DA PESQUISA :  D5/08/2022
SETOR: 05 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 1.839.42 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ.&O

ENDERECO : Avenida Portuga NUMERO : 499
COMP.: Ref.: APF111 BAIRRO : Centro CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@FAV[MENTA(;KD <] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

] REDE DE GAS FZ]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.112.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 FROF. EQUIV. (Fe): 5585
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néc
TOPOGRARA : em aclive até 5%

CONSISTEMCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCACE\D: Apartamenic ESTADO : Refcrmado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO :

5075 CDNSER\I’ACS\D ! & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.662IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 117,50 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 117,50
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOQS DA TRANSAQ&O

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS} : 530.000,00

Elite Negocios Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFOME: (11)-44275346

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : 47281 FT ADICIONALOT :

OBSOLESCENCIA Fobs : -33850  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3:
VAGAS 000 FTADICIONALOY :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 5.285.11
000  HOMOGENEIZAGAO : 5.369.41
000  VARIAGAO: 10160
0.00
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :  SANTO AMDRE - 5P - 2022 FumuzZADO DATA DA PESQUISA :  05/08/2022
SETOR: 05 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL: 1.835.42 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : Avenida Portuga NOMERO : £99
COMP.: Ref: AP20572 BAIRRO : Centro CIDADE : SANTO AMDRE - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

EFAV[MENTA[;KD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

[JREDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.112.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Fe): 5595
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARAA : em aclive até 5%

COMSISTENCIA :

B0

DADQS DO APARTAMENTO

TIFC DA EDIHCACE\O :  Apartamenic ESTADO : Reformaodc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. COEF. PADRAO : 5.075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.662IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 117,50 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 117,50
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS ; 0
FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADQS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00

Donizete Imaveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘O

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-45843477

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAQ Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
FADRAO Fp :

VAGAS

452 58 FT ADICIONALOT ¢
-367.94 FT ADICIONALOZ :
0.00 FT ADICIONALO3 :
0,00 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALOG :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 574468
000 HOMOGENEIZAGAO : 5.836.32
000  VARIAGAO: 10160
0.00
0,00
0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : SANTO ANDRE - CENTRO - AVENIDA PORTUGAL 415 DATA : 050872022
EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAQ PAULO - 5F
FATOR DFERTA;’I'RANSAC:\O: 09 PARCELA DE BEMNFEITORI.E
OBSERVACAO :
Matriculas 4825 e 4824 do 1° CRI de Santo André
Classificagdo 05.115.227
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 2.575.19
[¢] Obsolescéncia Idade 30
Estado de Conservacdo E - REFAROS SIMPLES
[ Padréio apartaments médic of slewv.
] vagas Vagas |
Acréscimo 0,07
40 p
& AvaliarPro’
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . = .
NOm. | Enderego i Homeogeneizagae Variagdo
¢ Unitdario 9 i =
| 1| Awenida Portugal 400 895876 802595 08650
B 2| Awvenida Portugal 400 6.958,76 602595 0.8660
B 3| Awvenida Portugal 400 6.680.41 578491 0.8660
| 4| Awvenida Partugal 400 8.958.76 602595 08660
@ 5| Awvenida Poriugal &899 5.28511 53469 41 1.0160
[ 8| Awenida Portugal 655 £.744.68 583632 1.0160
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Area terreno m®: 564,50

VALORES UNITARIOS

o

LSS GeolvaliarPra’ E

unidesk 2

] o

APRESENTACAO DOS RESULTADOS 2

n

DADOS DO AVALIANDO -
(o]

Tipo : Apartomenic Local : Avenida Portual 415 apartamente 82 & garagem 03 Centre SANTO AMNDRE Data: 05/08/2022 [Fo)
Cliente : Engenherc Evandrs Henrique 8

as

Edificacdo m*: 116,60 Modalidade : Venda

Distribuvicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 6.431,08 Média Unitdrios : 5.844,75
Desvio Padrdo : 732,38 Desvio Padrdo : 256,14
- 30%:4.501.7¢6 - 30% 1 4071,33
1
+ 30% : 8.380, 41 + 30% : 7.598,18
Coeficiente de Variagdo : 11,3500 Coeficiente de Variagdo : 4.3800
GRAU DE FUNDAMENTA(;:&O
Descrigdo GRAUI GRAUITI GRAUI 11 1
1|carac. do L A —— CﬂTpIF:lta quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis anolisaodas wsados no fratamento paoradigma
‘Guantidode minima de
1z 5 3
2 dados de mercodo vsados |:| [E D 2
Identificogdo dos dados Apresentacio de inform ref o fodas Apresenioge de inform ref o lodas I:‘ & pr esentocEo inform ref o lodos a3
de mercado a3 carac] dos dos dodes analisodos (< a3 corerd dos dos dodes analisodos oaract dos dodos ref aos kalores D 3
Intervado de ajuste de coda
4 ictor & pf o coni de fatores 0,800 1,25 4 0.50 a 2,00 O 0,40 0 2,50 "0 gl s

GRAU DE FUNDAMENTACAG: Il
FORMA(;.&O DO3 VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 584475
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.844 75000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.690.39
INTERVALO MAXIMO : 5.59%,11

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 545039
INTERVALO MAXIMO : 559911

, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022
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5.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérios apontados,

o valor do imdvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 116,60 m? (area util);

Nvagas = 1,00 (numero de vagas);

Svaga = 10,12 m? (area da vaga de garagem);

QMF = R$ 5.844,75/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI = (S + Svaga) x QMF

VI =(116,60 m? + 10,12 m?) x R$ 5.844,75/m?

VI =R$ 745.715,52

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitaI/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.

Ou, em numeros redondos:

VI =R$ 745.000,00

(Setecentos e quarenta e cinco mil reais)

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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VALOR DE 100% DO IMOVEL = R$ 745.000,00

(Setecentos e quarenta e cinco mil reais).

Data base: AGOSTO DE 2022.

VALOR DE 50% DO IMOVEL = R$ 372.500,00

(Trezentos e setenta e dois mil e quinhentos reais).

Data base: AGOSTO DE 2022.

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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6 - CONCLUSAO

Conforme decisdo de fls. 185 e 384/385 dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENGA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFiCIO CESAR,
em face de RICARDO ARSEN MOMJIAN e HELENA VICTORIA MUNOZ REIS
MOMJIAM, o valor do imével do imével é:

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT = R$ 745.000,00

(Setecentos e quarenta e cinco mil reais)

Data base: agosto de 2022.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT =R$ 372.500,00

(Trezentos e setenta e dois mil e quinhentos reais).

Data base: agosto de 2022.

RlQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNE2270
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que é composto por 56 (cinquenta e seis) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao
e, relata, ainda, que foram tomados todos os cuidados recomendados pelos érgaos
de saude durante a diligéncia, incluindo o distanciamento social, uso de mascaras,

higienizacdo das m&os.

Santo André, 15 de agosto de 2.022.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigitaI/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 1009287-35.2015.8.26.0554 e codigo DC49A9D.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 5% VARA CIiVEL DA COMARCA DE
SANTO ANDRE - SP.

PROCESSO N°1009287-35.2015.8.260554

EVANDRO HENRIQUE, ENGENHEIRO CIVIL, TECNOLOGO
EM MECANICA, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO CESAR, em face de
RICARDO ARSEN MOMJIAN e HELENA VICTORIA MUNOZ REIS MOMJIAN,
apds as vistorias necessarias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, para requerer o levantamento
dos honorarios provisoérios de R$ 1.800,00 (hum mil e oitocentos reais), conforme

depdsito de fl. 411, com juros e correcbes monetarias que houver.

Outrossim, facilitando os trabalhos da zelosa serventia, junta o
formulario de Mandado de Levantamento Eletrénico, conforme Comunicado
Conjunto n° 474/2.017, publicado no DJE em 1° de margo de 2.017.

Santo André, 15 de agosto de 2.022.

)

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 1009287-35.2021.8.26.0554
Nome do beneficiario do levantamento: EVANDRO HENRIQUE
CPF/CNPJ: 268.282.338-67

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls.
( ) Terceiro

(x) Perito

Tipo de levantamento: () Parcial

(X ) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: 411
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 1.800,00 (hum mil e
oitocentos reais)
Tipo de levantamento:
( ) |- 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];
() lll = Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV — Recolher GRU;
( )V = Novo Depésito Judicial.
*Para as opc¢oes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:
Nome do titular da conta: Evandro Henrique
CPF/CNPJ do titular da conta: 268.282.338-67

RIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/08/2022 as 10:56 , sob o nimero WSNE227024

Banco: Brasil Cddigo do Banco: 001
Agéncia: 2894-0
Conta n°: 13429-5 Tipo de Conta: (x) Corrente: ( )
Poupanca
Observagoes:
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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