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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DO FORO DE
SANTO ANDRE - SP

PROCESSO : N2 0017791-42.2018.8.26.0554

CARTORIO : 92 OFICIO.

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ADMINISTRACAO.
REQUERENTE : EDIFICIO SAN-TAK

REQUERIDO : OSNEI APARECIDO PARADELLA E OUTRO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cédi96 feCDJf7Q.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023 as 22:37 , sob o numero WSNE23700672888
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localizacao: Apartamento n2 132, Edificio San-Tak, Avenida Santos
Dumont, n? 579, Bairro Vila Vilma, do Municipio de
Santo André, SP;

Data da Avaliacao: Marco de 2.023.

Valor de mercado para venda:

Va = R$ 268.000,00
(duzentos e sessenta e oito mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cédi96 feCDJf7Q.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia a vistoria de um apartamento situado no Municipio de
Santo André, devido a uma acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
ADMINISTRACAO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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CAPITULO il - VISTORIA
1. Localizacao

O imével localiza-se a Avenida Santos Dumont, n® 579, apartamento n® 132,
Edificio San-Tak, Bairro Vila Vilma, do Municipio de Santo André, SP;

2. Planta Genérica de Valores.

Por se encontrarem o0s elementos comparativos na mesma regido

geoecondmica, o indice fiscal sera IF = 1,00.

3. Planta de localizacao.
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llustracao fotografica externa.
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Melhoramentos Publicos.

Todos os convencionais

Topografia.

A topografia apresenta-se plana.

Caracteristicas do Solo.

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construgao civil.

Fracao Ideal do Terreno.

A fracdo ideal do terreno conforme matricula n® 103.630 (fls.152)

é de 1,6904%

Caracteristicas do Prédio.

Classe / Grupo / Padrao:

Residencial / Apartamento / Médio com elevador

Estrutura:

Concreto armado.

Revestimento Externo:

Argamassa com pintura latex.

Pavimentos: 14 (quatorze) pavimentos superiores sendo térreo
mais 13 (treze) andares.

Subsolos 02 (dois) subsolos.

Elevadores 02 (dois) elevadores.

Apartamentos / andar:

04 (quatro) por andar.

Estado da Edificagéo:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Dispositivos de seguranca:

Portaria remota, interfone e sistema de video.

Dispositivos de Lazer:

Saldo de festas, saldo de jogos, churrasqueira
e quadra.

) - SE - SAO0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cédi96 feCDJf7Q.
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10. Caracteristicas do apartamento.

Piso:

Ceramico.

Revestimento Interno:

Argamassa com pintura latex / Azulejos

Portas / Janelas:

Madeira / Aluminio.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Correr e basculante.

Compartimentos

Sala, 01 (um) dormitério, 01 (um) banheiro, cozinha

americana e area de servico.

Vagas de garagens:

01 (uma) vaga.

Idade Estimada:

20 (vinte) anos

Estado da Edificacao:

Necessitando de reparos simples (e)

Area Util: Util: 55,36m?2 Comum: 34,93m2 | Total: 100,64m?
Observacgoes: 1. Area til do apartamento é resultado de consulta & matricula
n° 103.630 (fls.152).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cédi96 feCDJf7Q.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023 as 22:37 , sob o numero WSNE23700672888
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Sala e quarto.
Banheiro e cozinha americana.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacao da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —

IBAPE/SP —2.011.

Sua aplicacao se resume na determinacdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area util de apartamento na regido onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados, onde se obteve o
Quadro Resumo de Homogeneizacdo, dos quais se extraiu a sua Média

Aritmética Saneada (Anexo lll).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos de apartamentos e do
apartamento avaliando, em relacdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de
determinados ajustes (Anexo I). O Valor do Apartamento foi obtido pelo produto

entre a area Util e o respectivo valor unitario basico.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cédi96 feCDJf7Q.
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2. Valor Unitario Basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regiao onde se encontra o apartamento

avaliando, referente ao més de marco de 2.023, é de:

V. = R$ 4.849,27/m?

3. Valor do Apartamento (Va)

Va - Vu X Ac
Va = 4.849,27 x 55,36m?
Va = R$ 268.455,59

Ou, em ndmeros redondos,

Va = R$ 268.000,00
(duzentos e sessenta e oito mil reais)

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 13 (treze) folhas, digitadas de um sé lado, todas elas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 06 de margo de 2.023.

e
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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CRITERIO DE HOMOGENEIZAGCAO

FATOR OFERTA (F)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.011.

FATOR LOCALIZACAO (Fioca)

Para a transposi¢éo de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local
do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do apartamento
comparativo (IFe).

FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcédo da idade real
dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no

estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padréao

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

FATOR ATUALIZACAO

N&o utilizado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cédi96 feCDJf7Q.
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O Valor Unitério Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos

no programa Geoavaliar, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que

se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxiliam no

processo avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliagoes, (anexo lll)

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

Situacao Paradigma

Classe: Residencial

Grupo: Apartamento

Padréao: Médio com elevador (1,926)
Area util: 55,36m?

N? de fatores utilizados:

04 (quatro)

Idade Estimada:

20 (vinte) anos

Vida referencial:

60 (sessenta) anos

Estado da Edificacao: Necessitando de reparos simples (e)
Foc: 0,710

indice fiscal 1,00

Data-base Marco de 2.023

A CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23

CEP 01501-060 - SE SA PAuULC SP-TE :(11) 3101-6533

3105-3893

TALEAOGTERRA.COM.BR
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9
YO
v.‘.-v CeoofAvalarPro’®
unidesk
ELEMENTOS DA AVAlIACKO

DADOS DA ACHA 1

NUMERO DA PESGQUISA : SANTO ANDRE- $P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : AV SANTOS DUMONT NUMERO : 579

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SANTO ANDRE-SP

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAv:MEmAgio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS gneoe DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO :  d - entre regular e reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0772 IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 55,38 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 55,28
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : 0 w.Cc 0 GUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC;\O

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : PANTERA IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWESB: 18322 TELEFONE :  (11)-42027418
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAlORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 487717
OBSOLESCENCIA Fobs : -313,35 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEZACAO : 4.563,82
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VAR]A(;AO : 0,9358
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 -

SE - SA0O PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888
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ELEMENTOS DA AVAlIACKO

DADOS DA ACHA 2

NUMERO DA PESGQUISA : SANTO ANDRE- $P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : AV SANTOS DUMONT NUMERO : 579

COMP.: 10 ANDAR BAIRRO : CIDADE : SANTO ANDRE-SP

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAv:MEmAgio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS gneoe DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO :  d - entre regular e reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0772 IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 55,38 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 55,28
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : 0 W.C.: 0  GQUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : o SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC;\O

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 297.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : KG IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWEB: AP-4373 TELEFONE : (11)-45014040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAlORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.828,40
OBSOLESCENCIA Fobs : -310,22 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMQGENEZA(;AQ : 4.518,18
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0.9358
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 -

JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888

Umero
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do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cddigo feCDJf7Q.
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DADOS DA ACHA 3

NUMERO DA PESGQUISA : SANTO ANDRE- $P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : AV SANTOS DUMONT NUMERO : 579

COMP.: BAIRRO : CIDADE: SANTC ANDRE-3$P

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAwMEmAcio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS g REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aporiomento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : & - reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0710 IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 55,38 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 55,28
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : 0 W.C.: 0  GQUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : o SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC;\O
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 290.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : DONIZETE IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWEB: AP-20818 TELEFONE : (11)-45542477
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VAlORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : £.714,60
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEZACAO : £.714,60
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 -

JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888

umero

22:37 , sob o nG

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023

€ copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cddigo feCDJf7Q.
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DADOS DA ACHA 4

NUMERO DA PESGQUISA : SANTO ANDRE- $P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO :  RUA ALUISIC DE AIEVEDO NUMERO : 120

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SANTO ANDRE-SP

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAv:MEmAgio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS gneoe DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 FROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO :  d - entre regular e reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0713 IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 80,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES : 0 W.C.: 0  GQUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : o SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC;\O

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 245.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : CASAR| IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWEB: AP-87725 TELEFONE : (1141227777
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAlORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.675,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -32,76 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 3.642,2¢
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 0.9%11
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 -

JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888

Umero

22:37,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cddigo feCDJf7Q.
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DADOS DA ACHA 5

NUMERO DA PESGQUISA : SANTO ANDRE- $P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO :  RUA ANTCNIC CARDCSO FRANCO NUMERO : 96

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SANTO ANDRE-SP

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAv:MEmAgio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS gneoe DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : ¢ - regular
COFEF. DEP. (k) : 0,957 IDADE : 3 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 80,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES : 0 W.C.: 0  GQUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : o SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC;\O

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : GOMES DE ALMEIDA IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWEB: GA-8767 TELEFONE : (11)-45902179
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAlORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.246,30 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 4.753,70
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 07925
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 -

SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 -

JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888

Umero

22:37,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cddigo feCDJf7Q.
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DADOS DA ACHA )

NUMERO DA PESGQUISA : SANTO ANDRE- $P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : RUAPANAMA NUMERO : 131

COMP.: BAIRRO : CIDADE: SANTC ANDRE-3$P

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAwMEmAcio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS g REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aporiomento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : ¢ - regular
COFEF. DEP. (k) : 0929 IDADE : 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 54,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 54,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES : 0 W.C.: 0  GQUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : o SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC;\O
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 415.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : LELLO IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWEB: 257557 TELEFONE : (11)-30130000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VAlORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.916,67
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.304,41 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 5.612,25
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 08114
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 -

SE - SAO PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 /3105-3893 -

JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888

umero

22:37 , sob o nG

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023

€ copia .
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DADOS DA ACHA 7

NUMERO DA PESGQUISA : SANTC ANDRE- 3P - 2023 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 01/03/2023
SETOR: 1 GUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO :  RUA VINTE E QUATRC DE FEVEREIRS NUMERO : 485

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 3ANTC ANDRE-SP

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

rAv:MEmAgio [X) repE DE COLETA DE ESGOTO [ repE De ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS gneoe DE DISTRIBUICAO DE AGUA @ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 FROF. EGUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Nao

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomerito ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : & - reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0727 IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 42,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 : 0,00 TOTAL M2 : 42,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : 0 w.Cc 0 GUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: o
ELEVADORES : O PLAYGROUND : SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 252.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : CURATOLO IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFEWEB: ASSUJEFF TELEFONE : (11)-558545590
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.257,14
OBSOLESCENCIA Fobs : -117.08 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 6.140,09
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0.9813
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CcJ. 23 - CEP 01501-060 -

SE - SA0O PAULO - SP-TEL.:

(11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WSNE23700672888

Umero

22:37,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cddigo feCDJf7Q.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

CeolAvalarPro’

DESCRICAO :  SAN-TAK COND ED X OSNEI APARECIDO PARADELLA DATA : 06/03/2023
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO- 3P
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA : 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
[ tocaizacdo 1,00
g] Obsolescéncia idade 20
Estado de Conservacdo E- REPARDE SIMPLES

[ radrdo

[ vagas

cpartomento megio cf elev.
vagas O

Acréscimo 0

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

Umero WSNE23700672888

22:37,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO, protocolado em 06/03/2023

€ copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017791-42.2018.8.26.0554 e cddigo feCDJf7Q.
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MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. Endereco V.ol‘oc" Homogeneizacdo variagdo
Unitario
[X] 1| AVSANTOS DUMONT.S79 487717 4.563,82 0,358
2 | AVSANTCS DUMONT 579 4.828,40 £515,18 0.9358
[X] 3| AVSANTOS DUMONT. 579 £714,60 £714,60 1,0000
¢ | RUA ALUISIO DE AZEVEDO 120 3.675,00 3.642,2¢ 09911
[X] 5| RUAANTONIOCARDOSO FRANCO 96 6.000,00 4.753,70 07923
K] ¢ ruarANAmA 131 6.516,67 $.612,25 08114
[K] 7| RUAVINTEEQUATRO DEFEVEREIRO 455 6.257,14 6.140,09 09813

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE -
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GRAFICO DE DISPERSAO
| Nm. X
1 4.877,17 4.563,82
2 4.828,40 4.518,18
3 4.714,60 4,714,60
4 3.675,00 3.642,24
5 6.000,00 4,753,70
6 6.916,67 5.612,25
7 6.257,14 6.140,09
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DADOS DO AVALANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

CecBvakarfro

Tipo : Aporiomento
Cliente :

Areatemenom?: 1,00

Local : AV.SANTOS DUMONT 579 AP-132 SAO PAULO-3P

SAN-TAK COND ED X CSNEI APARECICO PARADELLA

Edificacdo m? :

55,36

Distribvicdo espacial

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 4.849,27

(quatro mil e oitocentos e quarenta e nove reais e vinte e sete centavos)

Modalidade :

Data : 06/03/2023

venco

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENHZADOS
Mmédia Unitrios :  5.324,14 Média Unitdrios :  4.547,27
Desvio PadrGo :  1.110,57 Desvio Padro : 05,67
- 30% : 3.726,90 - 307 : 3.394.4%
+30% : 6.921,35 +30% : 6.304,05
Coeficiente de Variacdo : 20,8600 Coeficiente de Variacdo : 16,6800
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAU I 11 GRAU I | GRAU | 8
e by by 7 iy e '

Guantdade minima de

12

s

2| 4a00s de mercado wsades 2
identficacao dos dados Aprezentacdo de infarm ref @ S0das Aprezertacdo de infarm ref 0 Sodas JApresentacao infarm ref @ todos as
e mvecadc as caract dos dos dadas analisades as caroct dos dos dadas analisados fearact doz dados ref aos tasares
infervado de ajuste de cada

4 liosr e 0/ 0 coni de tasores

0800125

0500200

X|D|O|0O

D40a2%0%a

UOIXIX|O
O|0|10 |

GRAU DE FUNDAMENIA(;RO:

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$):

VALOR UNITARIO (RS/m2):

4.847.27

4.547,27000

INTERVALOS DE CONFAIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} :

265.455.5%

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :

INTERVALO MfNIMO 3 440714 2.407,14
INTERVALO MAXIMO z 5.257,40 INTERVALO MAXIMO = 5.287 .40
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: ]
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