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Pés-Graduado em Georreferenciamento de Imoveis Urbanos e Rurais, Perito g-g

Judicial, nomeado nos AUTOS DA AQZ\O DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - ;E

LOCACAO DE IMOVEL, requerida por ESPOLIO DE ODAILDES GONCALVES, em g'é
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imével
descrito abaixo, conforme decisao a fl. 258 e 361 dos autos:

Avaliacao do imoével situado na Estrada Aracauva quadra 3,

lotes 1 e 2, Jardim Joaquim Eugénio de Lima, Distrito de
Paranapiacaba, Santo André — Matriculado sob n? 123.583 do
22 Oficial de Registro de Iméveis de Santo André.

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 ,
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André ilustram a localizagdo do iméve
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével ndo possui acesso, vez que a implantagdo da Estrada
do Aracauva foi obstruida pela vegetacao nativa secundaria em estagio avangado.

ASPECTOS DA REGIAO DO ENTORNO:

O imovel se encontra localizado no loteamento Jardim Joaquim
Eugénio de Lima com ocupacao predominante de grandes propriedades, entretanto
n&o ha implementagéo total do loteamento.

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE267OIQJ

HIDROGRAFIA:

A regido possui farta quantidade de agua em razdo da

passagem do Ribeirdo Aracauva.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.

CONDICOES CLIMATICAS:

Os imoveis em questdo estdo em regido de clima sub-tropical
(Aw), com verao chuvoso (setembro a marco) e inverno seco (abril a agosto).
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2.3 — MATRICULA DO IMOVEL

MATRICULA DO IMOVEL 123.583 - 2° Cartério Registro de Iméveis.

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701§J

fs 245
— CNM - 112573.2.0123583-37 B
canticio IV &
» LIVRO N.* 2- REGISTRO GERAL 2. REGISTRO DE IMOVEIS g
‘ SANTO ANDRE - SP 2

— Vs Vats OCNS cartério: 11257-3 g

123.583 T r 1 Santo André, 18 de julho de 2023 “5

Ta

O terreno constituldo pelos lotes 01 e 02, da quadra 03, do
loteamentc denominade "Jardim Jeoaquim Eugénic de Lima", parte de
maior drea da Fazenda Sdc Joaquim, situade no perimetro urbano
desta cidade; medindo 89,00 metros de frente para ¢ Rio Grande,
de um lado mede 105,00 metros, dividindo com os lotes 3 ¢ 5, da
quadra 3; do outro lado mede 138,00 metros, dividinde com a
chiacara 1, da quadra 1; e nos fundcs mede 30,00 metros, 1
dividinde com a c¢hacara 6 da quadra 3; as chacaras s3o cortadas
pela Eatrada Aracauvs, que mede 12,00 metros de largura, & nie
estd Inclulda no célecule da  frea; encerrando a 4rea de
8.060,00m*.

Mo & copia do odginal, assnado digitamente por WAGNER JENNY e Tribunal de Justioa do Estado de Sa0 Paub, protocolado em 24072023 4s 10:48 , 5000

PROPRIETARIO:~ EDMILSON SOLERA, brasileirc, solteiro, malor,
industridrio, RG n® 13.44€.718, CPF n°® 032,.452.578-80, residente
e domiciliado na Rua Madagascar n® 405, Parque MNovo Oratério,
nesta cidade.

REGISTRO ANTERIOR:~ R.2, de 05 de julho de 1977, da matricula n*
3.746, do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Ribeirio
Pires/sp,

Selo Digital n* 112573tloaberun123583233

O OFICIAL DELEGADO ?—\ | Adn GuA W]o“ﬁa

AV.1/123.583 - Data:~ 18 de julho de 2023
Prenotacdo n® 353.212 de 10/07/2023.
Selo Digital n® 112573331000aviml2358323)

ABERTURA DE MATRICULA
A presente matricula fol aberta nesta data, nos termos do
Mandado mencionado na averbagdc a sequir, instruide a certidao
da Matricula n® 3,746, do 0Oficial de Regiatro de Imbveis da
Comarca de Ribelrdo Pires/SP.

/
O OFICIAL DELEGADO -~

Valdomiro Montes Junior bn

AV.2/123.5%33 - Data:~- 18 de julho de 2023,
Prenotagfo n® 353.212 de 10/07/2023.
Selo Digital n® 112573331000av2ml2358323%

PENHORA
Conforme Mandadc expedido em 19/06/2023, pelo Juize da 5% V611 ‘

Valide a certidao dicando nolink a seguir: hitps J assinador-we booar.org brid ccsHPL 2T-VKNGLU-TGB 25-RJUHV

Continua no Versa

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

é copia

Pag  002- Certidao na Gitima pagina

\ Santo André - SP

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

o original, acesse o ste hfps Vesy §9 jus b astadgitalpgabiC onferendaDocumento. do, informe o processo 000731822 2021.8 26 0554 e cadigo JBowCvBM

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e cadigo tOhBEzAv.
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rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701§J
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LIVRO N.* 2 - REGISTRO GERAL a
— Maluk ————————— L N 2
123.683 [+ ] :

Vo k—-:-E =

Ced
Civel desta Comsrca, nos autos da Execugdc Civil nf ,‘mlé

0007316~22.2021.08.26.0554, que tem como gxeguente ERspdlic de
CDAILDES GONCALVES; e como gxecutados CARLA ROSA LISBOA: &
ECMILS o CPF _n®* 032.452.578-80; & feita a presentd
averbacdo para constar aque foi PENHORADO o imdvel desta
matricula; Ffigurande como depositdric EDMILSON SOLERA, tendd
side atribuido & causa o valor de R$207.035,10 (atualizade parg

abril/2023}).
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2.4 — CADASTRO NA PREFEITURA

De acordo com as informagdes prestadas pelo geografo da
Prefeitura Municipal de Santo André, Newton José Barros Gongalves, a planta fiscal
publicada pela municipalidade, o imovel esta dividido em lotes 01 e 02, possuindo
duas classificagbes fiscais, ambas inseridas na Macrozona de Protegcdo Ambiental,
Zona De Ocupacao Dirigida e cadastrados da seguinte forma:

SETOR QUADRA LOTE
31 045 045
SIGA cosiica anareanne R i sioer

bt s e 4

Dt ondnacbas o4 MesTrigies

”§

\ Santo André - SP

9206
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AREA CONSTRUGAO 0.00 E 3
FMP v MOEDA sl
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31.045.043

[AREA NON-ZDIFICAND

TESTADA INFLUENCIA DZ

CORREGD

lquam

TAXACAO
% DESCONTO PARCIAL

—
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SETOR QUADRA

LOTE
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SIGA i tnareense
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CERTIFICA QUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 31,048,108, DE PROPRIEDADE DE EDMILSON i
SOLERA CONSTITUIDO PELO LOTE DIV DA QUADRA 3 LOTEAMENTO JOAQUIM E LIMA SITUADO A a2
ESTRADA ARAGAUVA, DO, SANTO ANDRE 09152-105 FO| AVALIADO PARA O ANO DE 2022, o &
§ o
DADOS DO IMOVEL 3 §
o
AREA TERRENO 3.340,00 @[3
AREA CONSTRUGAO 0.00 E 3
FMP MOEDA sl
VALOR VENAL TERRENO 5.386,47 25.588,43 TS; ™
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= I
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ENDEREQO DE WOTIFICACAO

"“ ii,
DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CADASTRO DE IMOVEL

CLASSIFICAGAO FISCAL: 31.048.108
SITUAGAO IMOVEL
SITUAGAO ORIGEM ENGLORAMENT
INSCR, IMOBILIARIA - TRANSCRIGAO IMOBILIARIA
AREA IMOVEL
AREA TOTAL DO TERRENO 1340.00 AREA NON-EDIFICAND
AREA COBERTURA TOTAL TESTADA INFLUENCIA DE CORREGO
AREA DE MANANCIALS
LOTEAMENTO
NOME TOAGUIN X LIMA Iqwum\ |wﬂ DIV
FATORES DE CALCULO
GRUPO DE IPTU TAXAGAO Iwu.on MZ (FPMP) 0.4752205
% DESCONTO TERRENO 0.00 % DESCONTO PARCIAL (

LISTA DE ESTABELECIMENTOS

LOGRADOURD WA MADAGRSCAR, 40%

BATIRRO PARQ T CEP S2E0090

CIDADE N uF F

LISTA DE TESTADAS

C0D. LOGR |LOGRADOURO TRECBO TESTADA VALOR M2 PRINCIPAL

TIRO TITULO

LISTA DE PROPRIETARIOS

—
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i
3 - VISTORIA &
=
o
o
£
2
Para elaboracdo do laudo, o perito compareceu no dia 11 de olz
oIN
marco de 2026, na Estrada Aracauva, Jardim Joaquim Eugénio de Lima, distrito de ”’.é
o
. , . . . L, ~ <] |®
Paranapiacaba em Santo André, ocasido em que vistoriou o imovel em questdo, =~|g
(*)]
L
sendo acompanhado pelo senhor Antonio Vitor Jardim e doutor Wagner Jenny, bem  $f8
N
0 . 0 . . 7 o m
como pelo Engenheiro Ambiental da Prefeitura Municipal de Santo André senhor  S|[3
olw
. . . P n . . 1
Genivaldo que estava fiscalizando a regido no momento da vistoria. &
s
ol
3R
O imédvel esta dividido em 02 (dois) lotes, localizados em area 8l
] )
. , . ~ , . , ole
inacessivel, vez que a implantacao da Estrada do Aracauva foi obstruida pela =
-~
~ . - s oo
vegetacao nativa secundéria em estagio avangado. 218
ajo
[}
. .~ . . . ] IS
Cumpre salientar que a sobreposicdo abaixo indica a HE
e]
localizacao do imével, bem como as duas areas acessiveis mais préximas, sendo ﬁ §
(@]
realizado os registros fotograficos dos locais com auxilio de drone: 3lE
8Is
2l
sl
]
g|8
=] [a)]
= [
=le
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w|z
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o)
=
ol
o E
4 k=
Sk
ol 12
Sle
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ole
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sk
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o
3.1 - DO TERRENO z
=
.. ~ . . o
O terreno do imbével em questdo possui as seguintes g
caracteristicas: 3
oz
ElR
5
AREA DO TERRENO ~8.060,00 m? Sle,
£l
. 7 Ve " . " . ~ . ’ o
O imovel esta dividido em 02 (dois) lotes, que nao foi possivel g %
S
individualizar, pois a area € inacessivel, devido a implantacdo da Estrada do Qe
Elw
Aracalva ser obstruida pela vegetagdo nativa secundaria em estagio avancado, g <
. SIR
tendo como topografia area montanhosa. =N
2o
1 13
~I~
. . s~ . oo
Ademais, o terreno possui passagem do Ribeirdao Aragauva, 28
ajo
devendo serem respeitadas as disposicoes acerca da Area de Protecéo § %
Permanente (APP), conforme disciplinado nas Leis 12.651/2012 e 12.727/2012. § a2
°
o
O signatario utilizou as informacdes e os estudos constantes na § =
- : A o I8
carta Topografica do IBGE/IGG do Instituto de Geociéncias da Universidade de 2le
3
~ . .  n ~ . oy Q
Sao Paulo — Hidrografia Regido Leste do Estado de Sao Paulo, disponibilizadas 3|E
clo
no sitio www.datageo.ambiente.sp.gov.br. é-é
NE
oo
w|o
315
Z[C
Z|5
w o)
IS
ole
o E
Zi|2
|3
wijwn
|
sle
N E
512
Zle
Sz
ol
2|2
clo
5[®
£lo
o
|3
Sk
; gg
Lote 31.045.045 — com area de APP de 2.533,97m? Sl
\g 6
gl
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3.2 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

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

FOTO 01

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701§J

Mananciai
Grande AB?:

~

IDENTIFICACAO DA VIA.

FOTO 02

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirc-:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.

12 PONTO DE INSPECAO
IDENTIFICADO COMO SITIO DO SR. ANTONIO.

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

Estechumento € copia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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FOTO 03

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701QJ

ESTRADA ARAGCAUVA NA CHEGADA
AO SITIO DO SR. ANTONIO.

FOTO 04

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirc-:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.

CONTINUIDADE DA ESTRADA ARACAUVA
APOS O SITIO DO SR. ANTONIO.

\ Santo André - SP

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701QJ

FOTO 05

2° PONTO DE INSPECAO.

FOTO 06

ACESSO AO 22 PONTO DE INSPECAO.

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

é copia

\ Santo André - SP

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e cadigo tOhBEzAv.

Este\documento



‘AvZ3gy0} 061pod 8 ¥550°92°'8'T20Z 22-9TE/000 0SSa204d 0 awlojul ‘op* oEmE:ooom_ocm:8:ooh_Em\ma\_ﬂ_m_vﬁmm%n snl-dshfesa//:sdny ays o assaoe ‘feulblio 0 JI8juU0d eied
9026/0T0292INS/M 0JaWinU 0 oS ' 00:/T S 9202/¥0/S¢ Wa 0pej020joid ‘0jned 0es ap Opels3 op eaNsn ap [eunguL @ INOINNIH ONANVAZ Jod mEmE_E_m_u opeuisse ‘Teulblio op eldod 9 JUSWNOOMSIST

Evandro Henriquefls. 409

©
O
c
«Q
— O
=3
(@]
o £
= 0
[0}
<3
S ©
O 5
(=2l
ISR
Wl <=
Q
[72]
Ne)
o

7

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

FOTO 08

FOTO 07
SOBREVOO COM DRONE.

ya

VISTA AEREA DO IMOVEL COM AUXILIO DE DRONE.
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FOTO 09

7
7

ya

VISTA AEREA DO IMOVEL COM AUXILIO DE DRONE.
FOTO 10

ya

VISTA AEREA DO IMOVEL COM AUXILIO DE DRONE.
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FOTO 11

7
7

ya

VISTA AEREA DO IMOVEL COM AUXILIO DE DRONE.
FOTO 12

ya

VISTA AEREA DO IMOVEL COM AUXILIO DE DRONE.
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c
Z = 0
4 - CRITERIOS DE AVALIACAO =
o
o
£
2
4.1 - TERRENO alz
B
N [a0]
36
Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma para ~ ‘é
. . . . . b i<
Avaliagédo de Iméveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de § 8
olo
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP). $I3
o
e
Referido trabalho representa a revisdo das regulamentacoes %g";
(=] [N
. ~ “ H ~ 4 ] “ ZlIe
anteriores, que sao: “Normas para Avaliacdo de Imoveis”, e “Normas para =N
[&]
L s L a . . o
Avaliacdo de Imoveis na Desapropriacdo”, ambas do Instituto Brasileiro de ol9
™
. ~ P . i g
Avaliagdes e Pericias de Engenharia. 2 S
o
814
. . - njo
Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressao para o gle
p Olo
calculo do valor do terreno: 3 o
] |5
ol
kel =
VI=Vu/{1+[(F1-1)+(F2=1)+(F3=1)+(Fn—=1)] } x AT 8ls
] 15
=] 1=
Sendo: 0|2
©
3|3
cjo
VT = Valor do terreno 3|8
] =2
AT = Area do terreno ole
s ;. =] IS
Vu = Valor unitario basico de terreno o5
xi=
F1, F2, Fs, Fn: Fatores ou Coeficientes ofg
o|g
o
4 “ ” T JORT] prd k=)
No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os elementos <z
1] 17
comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformacgdes: 5| S
o)
~ o Elg
a) Deducédo de 10% no prego para cobrir risco de eventual =S
of®
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de P
kel I
~ ~ 7 . m m
transacao, ndo havera o referido desconto. £I2
<le
52
£l°
b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 213
H = 4 H ” = S 8
9.1 da “Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos”, do IBAPE Sao Paulo, onde h= 8
ofc
sao estabelecidos os parametros apresentados nas tabelas da Norma. é S
2ls
(] =]
e
ojlc
\ Santo André - SP /3
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c) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacao do unitario, z
~ - A - =
em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da equacao °
Q
prevista nas “Normas”. A retro corregao sera considerada, desde a metade até o E
) . o=
dobro da testada de referéncia, ou seja: 2 E
0
N~
CF = (FR/FP ), dentro dos limites: FR/2 < FP <2FR P %
G
Ne]
(o] IS}
Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, s&o retirados de § 2
g [To)
tabelas em Normas. S S
8
Els
sk
d) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, g N
ol
~ . = H 113 ” § =
em funcao da profundidade, com o0 emprego da equacao prevista nas “Normas”. 1%
olo
3|8
- |
CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax; 1 <4
Olo
CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: 2 Pmin < PE < Pmin; § o
. wls
CP = (0,5)P, para: PE < %2 Pmin; 8ls
s|s
CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P}], % B
. . i C
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax; ol2
—1>
[ K&
CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. é'é’
2le
Pmax)r}, 'o|S
wlz
para: PE > 3,0 . Pmax 35
=10
Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as % =
]
restricdes de uso, sdo retirados de tabelasanexadas em Norma. 3 2
o E
Z|S
: i} s s L NE
e) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagcao do unitario, Wz
sle
em funcao da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”. ;5
52
sle
CA = (A/125)020 = b
ol
8l
Obs.: O valor de “A” corresponde a area do comparativo. @ ;
gl
= A
. ~ . ~ . ~ e, ojwn
f) Consideragdes de valorizacado ou desvalorizagdo do unitario, slé
- - . of -
em funcdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da SE
=y
equacao prevista nas “Normas” e dos fatores na Tabela a seguir: ° E
c
(] =]
E o
i
\ Santo André - SP /3
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<

L

Zona Valorizacao Fator é

42 Zona Incorporagdes Padrao Popular 10,00% 0,91 g
S

52 Zona Incorporagdes Padrao Médio 10,00% 0,91 2
o

62 Zona Incorporagtes Padrao Alto 5,00% 0,95 §
72 Zona Comercial Padrao Popular 10,00% 0,91 8
N~

82 Zona Comercial Padrao Médio 10,00% 0,91 z
92 Zona Comercial Padrao Alto 5,00% 0,95 §
s

<

. ~ o . s Q

g) Consideracdes de valorizagdo ou desvaloriza¢do do unitario, c

Q

em fungcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, 2

. IS

conforme tabela abaixo: 8
(]

Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 1,11
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 1,11
Em aclive acima de 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11 |
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11 |

h) Consideragdes de valorizagao ou desvalorizagdo do unitario,
em funcéo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acéo da agua, com o
emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

B =T G =T Lo ==Y o] o S 1,00

Terreno em regidao inundavel que impede ou dificulta o acesso, mas nao

AlINGE O TEITENO ..eeiiiiiiie e 1,11

Terreno em regido inundavel e que é atingido periodicamente pela

110 g e F=To= o O PP PP OTPPPP 1,43

Terreno permanentemente alagado .........ooooiiiiiiiiiiiieeeeeen 1,67

\ Santo André - SP
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i) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizagcao do unitario,
em funcdo da localizacao do terreno, serdo utilizadas, se necessario, atraves de
indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de langcamentos

fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitario,
em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se
necessario, através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos sera realizada, se
necessario, através da variacdo dos indices de Custo de Vida, publicados pela
Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

l) Considerag¢des de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitério
em funcdo de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como
as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricées: areas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona
de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza, reserva florestal,

manguezais, outras zonas com restricao ecoldgica e outras restricoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.............. 0,10
Reserva Florestal..........oouueeeiiiiiiiiiee e, 0,10

m) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitério
em funcao de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...........cccoeevvveieiiiviiieiiieeeeeeen 0,50

Fator terreno de fundo .......cceevviieeiiiiiiiieeeeeeeee, 0,60

Fator terreno interno........ccoovveiiiiieeieieeeeee e, 0,70
\ Santo André - SP
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5 - CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - PESQUISA DE MERCADO - LOTE 31.045.045

, Sob 0 nimero WSNE267OIQJ

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo do valor

unitario basico de area que reflita a realidade mercadol6gica imobiliaria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados

para venda de imdveis na mesma regido geoecondmica e negdécios efetivamente

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e cadigo tOhBEzAv.

realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na

sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja

média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou em:

gmf = R$ 22,13/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 22,13/m? (vinte e dois reais e treze
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas
constam da pesquisa de mercado de imoveis a seguir:

\ Santo André - SP
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DADOS DA FICHA 1

Po6s-Graduado em Mecanica

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026

ENDERECO : Estrada Aragauva NUMERO : SN

COMP.:Ref: 814
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTOC ANDRE - SP
UF: SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA

[] REDE DE GAS

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DA

5.14800 TESTADA - (cf) m 4200 PROF. EQUIV. (Pe): 122,57
Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : NaGo
pianc

3eCo

BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 4000 Mm*
PADRAO CONSTR.: caso smpies {-) CONSERVACRO : f - enire repares simples € importanies
COEF. PADRAO: 251 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.494 CUSTO BASE (RS): 2.133.91
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 52.749.74 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 169.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
Ymove
Corretor TELEFONE: (11)-891544617

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 19,30
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 19.30
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Fi : 0.00

Tel:

Santo André - SP
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DADOS DA FICHA 2
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026

ENDERECO : Rua Ferndc Dias Paes Leme NUMERO : SN

COMP.: Ref: 213
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTOC ANDRE - SP
UF: SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA

[] REDE DE GAS

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DA

24.200,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.210.00
Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : NaGo
pianc

3eCo

BENFEITORIA

TIPO DA EDIFACACAO : Caoso USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 220,00 m*
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACRO : € - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 2.133.91
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 460.322,16 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.090.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
Monte Aprazivel Consultoria Imobiliaria
Corretor TELEFONE: (11)-970552120

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 21,52
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 21,59
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRARIA Ft: 0.00

Tel:

Santo André - SP
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026

ENDERECO : Rua Mestre Alejodinhoe NUMERO : SN
COMP.: Ref: AROD27 BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTOC ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 24.000.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.200.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NaGo
TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFACACAO : Caoso USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 220,00 m*
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACRO : € - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 2.133.91
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 460.322,16 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.090.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Goncalves Iméveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-44314040

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 21,69
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 21,69
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRARIA Ft: 0.00

\ Santo André - SP
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sAvaliar 5

£

S
C .
ELEMENTOS DA AVALIACAO g Z
DADOS DA FICHA 4 ? IEIEl
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 [unuzZADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026 = -8
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA : : P
(o))
DADOS DA LOCALIZAGAO gt 3
« (o] IS}
ENDERECO : Rua Valeriane Carera Gongalves NUMERO: SN g o)
COMP.: Ref: 0211_2018 BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTO ANDRE - SP g g
CEP: UF: SP % S
-~ o J©o
DADOS DA REGIAO c g
q) .
MELHORAMENTOS : old
Slo

N o IS
[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [CJ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA e x

Q
5 ~ - (V)
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO .g &
= I
DADOS DO TERRENO HO
Slo
AREA (Ar) m* 1.695.00 TESTADA - (cf) m 19.50  PROF. EQUIV. (Pe): 86,92 218
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : N&o % 8
1%2)
TOPOGRARA : piano S8
CONSISTENCIA:  seco 1 <4
SEM CONSTRUGAO ég
2|E
wis
o —
S
1 [=}
22
] £
315
3l

©
FATORES ADICIONAIS =13
clO
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 2 I%
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 : %
DADOS DA TRANSAGAO '-:',J ug
= o1
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 49.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00 o 1
IMOBILIARIA : Mais imoveis E %
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-34202200 g é
OBSERVACAO: x|z
[a] £=]
bz K=
=}
e
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO 5|8
o=
~ O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g >
>
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 26.02 g =
=N
- © =
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 26,02 = .‘%
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000/ 'g E
" - Sl
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000] =]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00 7 1S
clo
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00 =15
TOPOGRARA Ft: 0,00 = P
ol
e E
Sl
ol
\O E
o =)
) g
o (@]
=lo
g =
5|
g)5
\ Santo André - SP 3o
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com .33’ g
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PARANAPIACABA - JARDIM JOAQUIM EUGENIO DE UMA - ESTRADA DCDATA : AU15/04/2026
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : RBAPE-SP - 2026 - SAQ PAULO - 5P

OBSERVACAO :

Setor: 31

Quadra: 045

Lote: 045

Matricula n® 123.583 do 2° CRI de Santo André

ZONA DE AVALIAGAO

Evandro Henriquefis. 423

Civil

Po6s-Graduado em Mecanica

Descrigdo da Zona de Avaliagdo: ARMAZENS

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1,00 500,00 1.00 250.00
FATORES
FATOR INDICE
[{ Localizacdo 1.00
[ Testada 100,00
[ Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Nao
[ Area
<] Topografia planc
B consisténcia seco
49 )
o >
' 2 2 :
O GCoolivaharPrd
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo R [ =nsre
i Unitario g ¢ Paradigma | Avaliando
B4 1| Estrada Aragauva SN 19.30 19,30 1.0000 1,0000
B4 2 | Rua Ferndo Dios Paes Leme SN 21,52 21.52 1,0000 1.0000
4| 3| Rua Mestre Alejadinho SN 21,69 21.69 1,0000 1,0000
X 4| Rua Vaoleriane Carera Gongalves SN 26,02 26,02 1,0000 1,0000

\ Santo André - SP
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Calculado

19,30

21,52

21,69

26,02

Observado

19,30

21,52

21,69

26,02

Avaliar?
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS \
DADOS DO AVALIANDO |
Tipo: Terenc Local: Estrada do Aragouva s/n Lote 045 Jardim Joagquim Eugénic de Limo Data: 15/04/2026
Cliente : Evondre Henrigue
Aream®: 472000 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
N

N

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 22,13 Média Unitarios : 22,13
Desvio Padrdo : 281 Desvio Padrdo : 281
-30%:15.49 -30%: 15,49 |
+30%:28.77 +30%:28.77
Coeficiente de Variacdo : 12,7000 Coeficiente de Variacdo : 12,7000

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

RIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirc-:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAU | 10 >

n n ]

1 [earsc. gos . ; campu:mmlbam Compida gto ao0s fatores D Wﬂﬁugm D 3 T
variaveis anaisadas < | usados no trtamsnto paragigma @)

Quanticade minima 08 ©

2 03003 d& Mercado Usatos % D # D ! E 1 %
3 identicacao dos dados Apresentacao de inform ref atodas Apresentacdo de inform ref atodas 0 [Aprasentagao inform ref atodos 23 <>’:
82 mercado 23 caract dos dos dados anaiisados E 3s caract ¢os dos dados anakisados caract dos dados raf aos fatores D 3 [11]
4|::'::om::: a1z DX 0502200 O 04032504 Ol 3 :‘,’
GRAU DE FUNDAMENTACAO: | E
FORMAGAO DOS VALORES %
MEDIA SANEADA (RS): 2213 = |
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000 g
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000 g
c

2

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando <

IS

INTERVALO MINIMO : 19.83 INTERVALO MINIMO : 15,83 <
INTERVALO MAXIMO : 24,43 INTERVALO MAXIMO : 24.43 -%”'

GRAU DE PRECISAO 9
GRAU DE PRECISAO: Il g

O

[8)

)

8

c

(]

IS

3
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3
~ i
5.2 - AVALIACAO DO TERRENO - LOTE 031.045.045 z
=
o
2
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, =
~ 7 . Ve ~ O >-
entao, para o calculo do valor do imével em questao: 2 E
0
N [a0]
8IS
N~
VT = Valor do terreno procurado; J18
B :8
g o
olo
=
At= 2.186,03m2; SIs
Qs
~
5[
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 22,13/m?; 2 S
BN
ol
. . 2l
Fr = ndo se aplica (testada de referéncia); sl
3|8
ajo
o|a
Pmin = ndo se aplica (profundidade minima); 0|8
=
Tla
o
e
Pmax = ndo se aplica (profundidade maxima); @ S
S
Slg
s A . 2] 9
Area de referéncia = 500,00 m2; 21s
Sl
3|3
Area Minima = 250,00 m2; = 3
0|3
w|o
) 315
Area Maxima = 3.000,00 m=. z|2
il 5
Ti=
o|g
o E
b4 =
Sk
ol 12
De posse dos valores listados anteriormente (referenciados §§
= 1%
segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével avaliando), pode- é =
se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os e
kel %
A . e ~ . Q
valores dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir: 25
clg
HE
o I
K &
£lo
Do
o2
3|8
sl
o
e} e
oI5
S
ol®
e (=
o=
i
\ Santo André - SP /3
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Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNEZG?Ong

VT = R$ 22,13/m? x 2.186,03 m?

VT = R$ 48.376,84

(Quarenta e oito mil, trezentos e setenta e seis reais e oitenta e quatro centavos)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.
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i

=z

2

5.3 - VALOR DO TERRENO EM AREA DE APP ©

£

o

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entdo, <2

para o célculo do valor do imével em questao sera utilizado a seguinte formula:

VT = (q x ST) x Fapp

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 ,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e cadigo tOhBEzAv.

onde:

g - valor unitario de terreno.............. R$ 22,13/m?
ST -areadoterreno ....cooooeeveeevveeeeennnnnnnn. 2.533,97 m?
= o] o F PO 0,10

Substituindo e calculando, vem:

VT = (R$ 22,13 x 2.533,97 ) x 0,10

VT = R$ 5.607,67

(Cinco mil, seiscentos e sete reais e sessenta e sete centavos)

\ Santo André - SP

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

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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3
=z
2
5.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL LOTE 31.045.045 2
£
Da somatéria do valor do terreno (VT) e do valor do terreno em % :‘:J
area de APP (VTAPP), obtém-se o valor do imével (VI), onde temos: g%
Sl
Nlo
33
VALOR DO TERRENO R$ 48.376,84 Q §
€l
O
VALOR DA AREA DE APP R$ 5.607,67 |
gl
A oI5
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 53.984,51 o I
z8
- |
8|8
Em ndmeros redondos: gle
2
|
V4 E é
VALOR DE 100,00% DO IMOVEL = R$ 54.000,00
= [
(Cinquenta e quatro mil reais). A 5
w|o
315
z|2
Data base: ABRIL de 2026. B
o|2
o
Z|@
S
VALOR DE 50,00% DO IMOVEL = R$ 27.000,00 ‘;E
e 12
(Vinte e sete mil reais). 5l
Data base: ABRIL de 2026. a f,
gl
=t
i K
oo
P
S E
HE
ol®
gl2
4B
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5.5 - PESQUISA DE MERCADO - LOTE 31.048.108

, Sob 0 nimero WSNE267OIQJ

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo do valor
unitario basico de area que reflita a realidade mercadol6gica imobiliaria da regido

avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados

para venda de imdveis na mesma regido geoecondmica e negdcios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na

sequéncia.

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e cadigo tOhBEzAv.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos tendo como resultado a meédia 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$ 22,13/m?2

OBS: O valor unitario, de R$ 22,13/m2 (vinte e dois reais e treze
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas
constam da pesquisa de mercado de imoveis a seguir:

\ Santo André - SP

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

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026

ENDERECO : Estrada Aragauva NUMERO : SN

COMP.:Ref: 814
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTOC ANDRE - SP
UF: SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA

[] REDE DE GAS

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DA

5.14800 TESTADA - (cf) m 4200 PROF. EQUIV. (Pe): 122,57
Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : NaGo
pianc

3eCo

BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 4000 Mm*
PADRAO CONSTR.: caso smpies {-) CONSERVACRO : f - enire repares simples € importanies
COEF. PADRAO: 251 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.494 CUSTO BASE (RS): 2.133.91
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 52.749.74 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 169.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
Ymove
Corretor TELEFONE: (11)-891544617

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 19,30
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 19.30
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Fi : 0.00

Tel:

Santo André - SP

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701QJ
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DADOS DA FICHA 2
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026

ENDERECO : Rua Ferndc Dias Paes Leme NUMERO : SN

COMP.: Ref: 213
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTOC ANDRE - SP
UF: SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA

[] REDE DE GAS

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DA

24.200,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.210.00
Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : NaGo
pianc

3eCo

BENFEITORIA

TIPO DA EDIFACACAO : Caoso USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 220,00 m*
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACRO : € - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 2.133.91
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 460.322,16 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.090.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
Monte Aprazivel Consultoria Imobiliaria
Corretor TELEFONE: (11)-970552120

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 21,52
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 21,59
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRARIA Ft: 0.00

Tel:

Santo André - SP

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701QJ
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026

ENDERECO : Rua Mestre Alejodinhoe NUMERO : SN
COMP.: Ref: AROD27 BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTOC ANDRE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 24.000.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 1.200.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : NaGo
TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFACACAO : Caoso USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 220,00 m*
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACRO : € - reparcs simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 2.133.91
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 460.322,16 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.090.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Goncalves Iméveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-44314040

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 21,69
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 21,69
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRARIA Ft: 0.00

\ Santo André - SP

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

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701QJ
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sAvaliar 5

£

S
C .
ELEMENTOS DA AVALIACAO g Z
DADOS DA FICHA 4 ? IEIEl
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRE - SP - 2026 [unuzZADO DATA DA PESQUISA : 15/04/2026 = -8
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA : : P
(o))
DADOS DA LOCALIZAGAO gt 3
« (o] IS}
ENDERECO : Rua Valeriane Carera Gongalves NUMERO: SN g o)
COMP.: Ref: 0211_2018 BAIRRO : Jordim Joaquim Eugénic de Limo CIDADE : SANTO ANDRE - SP g g
CEP: UF: SP % S
-~ o J©o
DADOS DA REGIAO c g
q) .
MELHORAMENTOS : old
Slo

N o IS
[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [CJ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA e x

Q
5 ~ - (V)
[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO .g &
= I
DADOS DO TERRENO HO
Slo
AREA (Ar) m* 1.695.00 TESTADA - (cf) m 19.50  PROF. EQUIV. (Pe): 86,92 218
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : N&o % 8
1%2)
TOPOGRARA : piano S8
CONSISTENCIA:  seco 1 <4
SEM CONSTRUGAO ég
2|E
wis
o —
S
1 [=}
22
] £
315
3l

©
FATORES ADICIONAIS =13
clO
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00 2 I%
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 : %
DADOS DA TRANSAGAO '-:',J ug
= o1
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 49.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00 o 1
IMOBILIARIA : Mais imoveis E %
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-34202200 g é
OBSERVACAO: x|z
[a] £=]
bz K=
=}
e
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO 5|8
o=
~ O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g >
>
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 26.02 g =
=N
- © =
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 26,02 = .‘%
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000/ 'g E
" - Sl
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000] =]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00 7 1S
clo
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00 =15
TOPOGRARA Ft: 0,00 = P
ol
e E
Sl
ol
\O E
o =)
) g
o (@]
=lo
g =
5|
g)5
\ Santo André - SP 3o
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wa
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK_:AO : PARANAPIACABA - JARDIM JOAQUIM EUGENIO DE LIMA - ESTRADA DCDATA : AU15/04/2026
FATOR OFERIA/TRANSACAO : 0.9
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO:
Setor: 31
Quadra: 048
Lote: 108
Matricula n® 123.583 do 2° CRI de Santo André
ZONADEAVAUAQRO
Descricéo da Zona de Avaliagdo: ARMAZENS
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1,00 1.00 1.00 1.00 1,00 500.00 1.00 250,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 1.00
[[] Testada 100.00
[] profundidade
[[] Frentes Mdlfiplas Ndo
[ Area
[X] Topografia planc
B consisténcia seco
49)
L] @
‘0;07 CocvaliarPro’
uidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Valor Homogeneizagdo il et
e Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
> 1| Estroda Arogauva SN 19.30 19.30 1,0000 1,0000
4| 2 | Rua Ferndo Dias Paes Leme SN 21,52 21.52 1,0000 1,0000
Bd 3| Ruo Mesire Aiejadinho SN 21.69 21,69 1.0000 1.0000
> 4| Rua Valeriano Carera Gengaolves SN 26,02 26,02 1,0000 1,0000

\ Santo André - SP

9206

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNE26701QJ
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: v »
L &
N GeolAvaliarPro’

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Local : Estroda do Aragauva s/n Lote 108 Jardim Jooquim Eugénio de Lima Data: 15/04/2026

Cliente : Evandre Henrique
Aream?: 3.340,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
% N T

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 22,13 Média Unitdrios : 22,13
Desvio Padrdo :2.81 Desvio Padrdo : 2,81
-30%:15.49 -30%: 1549 1
+30%:2877 +30%: 2877
Coeficiente de Variacdo : 12,7000 Coeficiente de Variacdo : 12.7000

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 st o Sl svalando Compista quanto a todas g Compida gto 203 ffores D Adogao g stuagao D 3
variaveis anaiisadas 133008 N0 tratamento paradigma

Quantidade minima ds
2 (32003 08 Mercado usacos " D X D s & 1

identificag3o dos dados Aprasentacao de inform ref 3 todas Apresentagao ds inform ref a todas E] Apresentag3o inform ref atodos as

s marcado 33 caract dos dos dados analisados E 33 caract dos dos dados anakizados lcaract dos dados ref aos fatores I:] 3
4;::::;:;? 0802125 [} 0502200 | 04032504 ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2213
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 19.83 INTERVALO MINIMO : 19,83
INTERVALO MAXIMO : 24.43 INTERVALO MAXIMO : 24,43

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

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

é copia
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5.6 - AVALIACAO DO TERRENO - LOTE 031.048.108 z
=
(]
2
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, =
~ 7 . 7 ~ O >-
entao, para o calculo do valor do imével em questao: 2 E
0
N [a0]
8IS
N~
VT = Valor do terreno procurado; J18
B :8
g o
olo
=
At= 3.071,86 m2; SIs
Qs
~
5[
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 22,13/m?; 2 S
BN
ol
. . 2l
Fr = ndo se aplica (testada de referéncia); sl
3|8
ajo
o|a
Pmin = ndo se aplica (profundidade minima); 0|8
=
] [=%
o
e
Pmax = nado se aplica (profundidade maxima); @ S
S
Slg
s A . 2] 9
Area de referéncia = 500,00 mz; 21s
Sl
3|3
Area Minima = 250,00 mz; = 3
0|3
w|o
) 315
Area Maxima = 3.000,00 m2. z|2
afe
Ti=
o|g
o E
b4 =
Sk
ol 12
De posse dos valores listados anteriormente (referenciados §§
= 1%
segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével avaliando), pode- é =
se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os e
kel %
A . e ~ . Q
valores dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir: 25
clg
HE
o I
K &
£lo
Do
o2
3|8
sl
o
e} e
oI5
S
ol®
e (=
o=
i
\ Santo André - SP /3
Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com % g
w o



Evandro Henriquefls. 439
Engenheiro Civil
Po6s-Graduado em Mecanica

9206

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao calculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00 , sob o nUmero WSNEZG?Ong

VT = gmf x At

VT = R$ 22,13/m2 x 3.071,86 m?

VT = R$ 67.980,26

(Sessenta e sete mil, novecentos e oitenta reais e vinte e seis centavos)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.
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5.7 - VALOR DO TERRENO EM AREA DE APP

, Sob 0 nimero WSNE267OIQJ

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entao,
para o célculo do valor do imével em questao sera utilizado a seguinte formula:

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e cadigo tOhBEzAv.

VT = (q x ST) x Fapp

onde:

q - valor unitario de terreno.............. R$ 22,13/m2
ST -areadoterreno .....ccccceeeevevveeeeeeeennnen. 268,14 m2
=T o] o USRI 0,10

Substituindo e calculando, vem:

VT = (R$ 22,13 x 268,14 ) x 0,10

VT = R$ 593,39

(Quinhentos e noventa e trés reais e trinta e nove centavos)
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3
=z
9]
=
°
Q
5
5.8 - VALOR TOTAL DO IMOVEL LOTE 31.048.108 % :‘:J
35
Da somatéria do valor do terreno (VT) e do valor do terreno em 2 §:
area de APP (VTAPP), obtém-se o valor do imével (VI), onde temos: § §
33
] %
e
3
VALOR DO TERRENO R$ 67.980,26 EIN
=1
ol=
VALOR DA AREA DE APP R$ 593,39 sls
] (=]
ajo
VALOR TOTAL DO IMOVEL R$ 68.573,65 4|3
H
9 ()
Em ndmeros redondos: E s
] 1S
o2
e B
323
VALOR DE 100,00% DO IMOVEL = R$ 69.000,00 we
. 2[S
(Sessenta e nove mil reais). cls
S
o
Data base: ABRIL de 2026. Zl2
gls
Elg
£l=
, of®
VALOR DE 50,00% DO IMOVEL = R$ 34.500,00 ofg
S
(Trinta e quatro mil e quinhentos reais). 2 %
k= [
Data base: ABRIL de 2026. 52
o
[e1 I¥]
o2
gls
(] =]
e
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6 — CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA AGCAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LOCACAO DE IMOVEL, requerida por
ESPOLIO DE ODAILDES GONGCALVES, em face de CARLA ROSA LISBOA E
OUTRO, é de:

VALOR DE 100% DO IMOVEL — LOTE 031.045.045
VT = R$ 54.000,00

(Cinquenta e quatro mil reais)
Data base: abril de 2026.

VALOR DE 50 % DO IMOVEL — LOTE 031.045.045
VT = R$ 27.000,00

(Vinte e sete mil reais)
Data base: abril de 2026.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrir(‘:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.
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VALOR DE 100% DO IMOVEL — LOTE 031.048.108
VT = R$ 69.000,00

(Sessenta e nove mil reais)
Data base: abril de 2026.

VALOR DE 50 % DO IMOVEL - LOTE 031.048.108
VT = R$ 34.500,00

(Trinta e quatro mil e quinhentos reais)
Data base: abril de 2026.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirc-:onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007316-22.2021.8.26.0554 e codigo tOhBEZzAv.

\ Santo André - SP

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

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,



Evandro Henriquefls. 444
Engenheiro Civil
Po6s-Graduado em Mecanica

9206

7 - QUESITOS

7.1 - QUESITOS DO AUTOR DE FLS. 313/314

, Sob 0 nimero WSNE26701QJ

QUESITO 1. O imével estd devidamente cadastrado junto a Prefeitura?
Resposta: O imoével avaliando esta matriculado sob n? 123.583 do 22 Oficial de
Registro de Iméveis de Santo André, sendo dividido em 02 (dois) lotes

cadastrados perante a Prefeitura Municipal de Santo André sob os numeros
31.045.045 e 31.048.108.

QUESITO 2. O acesso ao imével € pavimentado ou em estrada de terra?

rotocolado em 23/04/2026 as 17:00
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Resposta: O imével nao possui acesso direto, vez que a implantacao da
Estrada do Aracauva foi obstruida pela vegetacao nativa secundaria em
estagio avancado.

QUESITO 3. O imdvel conta com infraestrutura basica (energia elétrica, agua
encanada, esgoto, iluminacdo publica, transporte publico nas proximidades, entre
outros)?

Resposta: O imovel nao possui acesso direto, vez que a implantacao da
Estrada do Aracauva foi obstruida pela vegetacao nativa secundaria em

estagio avancado.

QUESITO 4. Existem construgdes presentes no imoével? Se afirmativo, descreva
detalhadamente tais construgdes, incluindo suas condigdes de habitabilidade e
seguranca.

Resposta: O imodvel foi coberto por vegetacao nativa secundaria em estagio
avancado, nao sendo permitida construcoées no local.

QUESITO 5. O imével estd ocupado? Em caso afirmativo, por quem? Ha indicios de
posse irregular consolidada?

Resposta: O imdvel esta coberto por vegetacao nativa secundaria em estagio
avancado, nao havendo possibilidade de ocupacao.

\ Santo André - SP
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QUESITO 6. O imovel possui restricbes ambientais, administrativa ou urbanisticas que  Z
. ~ =

possam afetar sua utilizagéo ou venda? 2
. , . . ~ ~ . e

Resposta: O imoével avaliando possui grande extensao de vegetacao nativa e 3
o

vegetacdao nativa secundaria em estagio avancado, sendo que a regiao é =2
0

preservada com restricoes ambientais nao permitindo o desmatamento, mesmo

que parcial, para qualquer tipo de construcao.

QUESITO 7. Ha iméveis semelhantes na mesma regiao? Caso sim, qual a faixa de
valor de mercado desses imoéveis?

Resposta: Os imdveis paradigmas encontram-se ha mesma regiao e situacao,
sendo o valor de mercado apresentado nos itens 5 e 6 deste Laudo.

QUESITO 8. Ha registros de transacdes imobiliarias recentes de lotes similares na
regiao?

Resposta: Este quesito nao é escopo desta pericia.

QUESITO 9. O valor atribuido ao imével considera o impacto da penhora e da
necessidade de venda judicial?

Resposta: O valor mercadolégico apurado para o imovel avaliando é de
R$ 54.000,00 (cinquenta e quatro mil reais) para o lote 031.045.045 e o valor de
mercado para o lote 031.048.108 é de R$ 69.000,00 (sessenta e nove mil reais).

atribuido é correspondente ao

\ Santo André - SP
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8 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se 0 presente laudo,
que é composto por 60 (sessenta) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Santo André, 23 de abril de 2026.

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N2 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

Santo André - SP
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