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Ex™e Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo Digital n®: 1010317-66.2019.8.26.0554

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Vila Borghese
Executado: Bruno Russo e outro

LEANDRO MARTINS SALGADO, engenheiro civil, registrado no
C.R.E.A. - SP sob n? 5069751717, Perito cadastrado no Portal Auxiliares da
Justica, cédigo 34854, Membro Titular do IBAPE/SP n® 2175, perito judicial
nomeado por V.Exa. nos autos supramencionados da ACAO DE EXECUGAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS, movido por
CONDOMINIO EDIFICIO VILA BORGHESE, em curso por esse D. Juizo,
atendendo determinacgéo; apds ter completado todas as diligéncias e vistoria ao
imével e apresentado exame minucioso sobre a matéria em debate, vem mui
respeitosamente requerer a V. Exa. a juntada aos autos do presente.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento

Sao Caetano do Sul, 05 de junho de 2024.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717
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PRELIMINARES

O Presente Laudo de Avaliagao refere-se a Agdo de Execucéao de Titulo

Extrajudicial — Despesas Condominiais movido por Condominio Edificio Vila
Borghese contra Bruno Russo e sua mulher Emanuela Porta Russo em curso na
82 Vara Civel da Comarca de Santo André, foi o signatario nomeado jurisperito
assumindo o compromisso de, bem e fielmente, sem dolo nem malicia,
apresentar seu parecer sobre a lide ora focalizada, o que o faz por meio do
presente LAUDO TECNICO DE AVALIACAO.

OBJETIVO

Venda breve do apartamento localizado na Avenida Portugal, n® 619,

Apartamento n® 71, no bairro Jardim Bela Vista, na cidade de Santo André,
estado de Sao Paulo.

IMOVEL AVALIANDO

O imével a ser avaliado encontra-se matriculado sob o n® 28.118 (as fls.

19 a 25 dos autos) do 82 Oficial de Registro de Iméveis de Santo André/SP,
Classificacao Fiscal n? 05.047.097, que assim descreve:

L (1711 973494424

LIVRO N° 2 - REGISTRO 1.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE SANTO A?BE

L og‘m j( g ) Samto A 30 do lsbril  do 1981~

Iﬁveé:- Uma fragao ideal correspondente a 0,071428571 ou ---
,996ms2 do todo do terreno que assim se descreve e confron
ta: Um teorreno localizado no lado impar da Avenida Portugal,-
distante 20,00ms da Travessa Iucio Veiga, nesta cidade, medin
do 50,80ms de frente para a Avenida Portugalj; 47,00ms da fren
te aos fundoe no lado direito, visto da avenida onde confron-
ta com a linhe de transmiss8o da Light; 40,00ms da frente aos
fundos do lado esquerdo, olhando da mesma avenida, onde con--
fronte com o prodio n®561, pertencente aos herdgiros de Elizé
rio de Almeide Torrees e Ana Céndida de Almeida “orres; e, -—-
51,45ms nos fundos e em linha quebrada de 11,25m8 onde confi-
na com o imével da Bua Almirante Tamandaré, pertencente & Li-
vio Xella e de 42,20mas onde confina com o imOvel da Rua Almi-
rente Temendard§, pertencente a Mario Setti e sua mulher, com-
o imével n®210 da Rua Almirante Tamandaré, pertencente a Al--
fredo Herminio Barbosa ¢ sua mulher, e com o imével n2218 de-
Rua Almirante Tamandaré, pertencente a Maria Ivone Martinez -
Costa, perfazendo a drea de 2,239,85ms2.- ~
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LOCALIZACAO

O imovel, objeto da Avaliagédo, localiza-se em Zona de Qualificacdo
Urbana na Avenida Portugal, n® 619, apartamento n® 71, no bairro Jardim Bela
Vista, que se inicia na Rua Bernardino de Campos e tem seu término na Rotatéria
da Praga Allan Kardec, na Cidade de Santo André no Estado de Sao Paulo —
CEP: 09040-010. Sendo que o mapa de localizagao do imovel esta reproduzido
abaixo:

- AViPortyga e
= .
R% Joéio Leda

DA VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 10 de abril de 2025. Na ocasido, o acesso
ao imovel foi autorizado e acompanhado pelo Sr. Bruno Russo, acompanhando
a vistoria o Dr. Eng. José Maria Braz, Crea 50613209-59 e o Sr. Regis Dony
zelador do condominio.

Constatado que o imovel € um apartamento, com area privativa de
519,44m2,

O imovel necessita de reforma considerado Regular, referéncia “C” de
acordo com a tabela Ross-Heidecke: Edificagao semi-nova ou com reforma geral
e substancial entre 02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas
com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa
e interna.
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Atribuido pelo municipio, o valor venal correspondente para o imével, no
valor de R$2.718.590,26 (dois milhdes e setecentos e dezoito mil e quinhentos
e noventa reais e vinte e seis centavos), sendo R$307.737,59 (trezentos e sete
mil e setecentos e trinta e sete reais e cinquenta e nove centavos) o valor venal
do terreno e R$ 2.410.852,67 (dois milhdes e quatrocentos e dez mil e oitocentos
e cinquenta e dois reais e sessenta e sete centavos) o valor venal do imével,
para o exercicio do ano vigente de 2025.

O imével em questao esta situado em uma regiao que conta com a
infraestrutura urbana completa, tais como: Rede de abastecimento de agua
potavel, rede publica de coleta de esgotamento sanitario, rede de distribuigcdo de
energia elétrica, rede de telefonia, rede de coleta de lixo domestico, via de
circulacao publica pavimentada, com guia, sarjeta, com predominancia de
construcdes residenciais e por ocupacao de populagdo de média.

Com base na "Norma para Avaliagéo de Imoveis Urbanos", publicada pelo
IBAPE/SP, a regido enquadra-se na 62 Zona, definida por Incorpora¢des Padréo
Alto do Grupo Il = Zonas Ocupacao Vertical, dotada dos seguintes parametros:

4* Tona
= |Incorporacée 16 Aplice-za 2000 | =za00 (1) fi
o s P - - ¥ Observer a5 recomendagies
B = spl';aﬁz:l Mg g 103 10.5.2. Para tefrenns com aread
i .a 5 ;nna i 1 MG 56 fors do intervalo definido
= A s : ; fudal s da &
g % E INcorparaghe 15 - 2 Man se aplicam Aplicep | - pice 1500 | 300 - 2500 Ei;:ﬂa[r;IZHBn:JE;IBinfEIIu?:;:m
2 & 8 = Paedrio Minima ttem 10.3.3 dentro do (1) 3 % ol
I § pao iphsi sy esquina ou frentes modipias.
o X B Fana (1)" - Para esfes grupos, o
L & 16 i intervalo respectivo varia abé
poraCoE : i Aplice-z8 1.200- 4.000 . EE i
& s Pedrao Minimo ltem 10.9.3 2500 (1) urm Emite superior indefinido.
Aty

e Tipo: Apartamento Residencial

e Fachada: Pintura sobre embogo ou reboco, portdo de aluminio e
esquadrias em madeira e ferro com vidros lisos e canelados.

e Dependéncias disponiveis: Hall de entrada, lavabo, 4 (quatro)
salas, 2 (dois), terracos, escritorio, copa, cozinha, area de servigo,
banheiro de empregada, dormitério e 4 (quatro) suites

e Vagas: O imovel possui aproximadamente 07 vagas de garagem.

e Principais acabamentos: Piso Ladrilhos ceramicos, tacos de
madeira e laminado, Forro Laje e gesso, Portas Madeira,
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Revestimento interno Argamassa fina e azulejos, Caixilhos
Aluminio, Janelas Tipo de correr e porta-balcao

e Dimensées do imovel: Possui Area Privativa de 519,44m2
- Area Comum 186,975m2

- Area Total 706,415m2
- Fracao ideal do terreno 0,071428571 ou 159,996m2

NORMAS OBSERVADAS

A avaliacao tera por base as recomendacdes e parametros de calculo
preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor:

¢ Norma Brasileira para Avaliagdes de Bens — NBR14.653-1

e Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011

e indice — Valores De Edificacdes de Iméveis Urbanos - Unidades
Isoladas - 2019

METODOLOGIA

Em fungdo das caracteristicas do imovel e diante das consultas efetuadas
junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinacdo do valor de venda
concluimos pela aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
tratada no item 9.2 da Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneizacdo das
caracteristicas dos dados efetuada por meio do tratamento por fatores, descrita
no item 10.

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas suas caracteristicas, cujas diferencas perante ele, para
mais, ou para menos, sao levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao valor
original do elemento comparativo na forma de somatorio.

METODO COMPARATIVO DIRETO

Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como comparaveis
nesse trabalho foi utilizado fatores de homogeneizagdo de modo a equalizar as
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diferencas observadas. Para a homogeneizacao dos valores unitarios utilizamos
os fatores descritos a seguir.

e Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos
valores pedidos dos imoveis utilizados como elementos comparativos. Para esse
trabalho, considerando-se a atual situagao de mercado e todos os aspectos
detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de
5%.

o Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas
na localizagcdo dos compardveis em relagcdo ao imével em estudo, faz-se
necessario utilizar o fator localizacdo, de acordo com a proporcionalidade de
cada endereco, bem como sua situagéo especifica no bairro.

o Fator Depreciacao:

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e
estados de conservacao de cada elemento comparavel, foi aplicado o critério de
Ross-Heidecke, considerando idade real ou estimada das construgbes e seu
estado aparente.
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TOTAL DA AVALIACAO

APARTAMENTO RESIDENCIAL NA AVENIDA PORTUGAL, N°619—-
APARTAMENTO N° 71— BAIRRO JARDIM BELA VISTA — SANTO ANDRE
/SP

Calculo Valor do Imodvel Avaliando
Vu Final
Elemento Area do Imével (m?)| homoge- | Valor Final Total
neizado
Avaliando 519,44 5302 36| R§ 2.754 260,08

Valores arredondados:

V = R$ 2.755.000,00

(Dois milhdes, setecentos e cinquenta e cinco mil reais) vélidos para o més de
junho de 2025.
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ENCERRAMENTO

Sendo tudo quanto este jurisperito entendeu necessario a consecugéao de
seus trabalhos, coloca-se a disposicao desse DD. Juizo e das partes e seus
procuradores para eventuais esclarecimentos que se fagam necessarios.

Para a realizacao deste, foi considerado por este signatario que todas as
informacoes fornecidas pelas partes sdo verdadeiras e de boa fé.

Este trabalho foi realizado considerando imovel sem impedimentos.

O presente “LAUDO DE AVALIAGAO” é composto por 9 folhas e 4
anexos, a ultima datada e por mim assinada digitalmente.

Sao Caetano do Sul, 05 de junho de 2025.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Oferta 01

Apartamento residencial localizado
na Rua Duque de Caxias, 197,
Bairro Jardim Bela Vista — Santo
André, SP, possui uma area
privativa de 313,00m? em oferta
para venda no valor de RS$
870.000,00

Oferta 02

Apartamento residencial localizado
na Rua Alameda Tamandaré, 223,
Bairro Jardim Bela Vista — Santo
André, SP, possui uma area
privativa de 340,00m? em oferta
para venda no valor de RS$
1.199.000,00

Oferta 03

Apartamento residencial localizado
na Rua Antonio Bastos, 211, Bairro
Vila Bastos — Santo André, SP,
possui uma area privativa de
265,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 650.000,00
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Oferta 04

Apartamento residencial localizado
na Avenida Doutor Cesario Bastos,
55, Bairro Jardim Bela Vista — Santo
André, SP, possui uma area
privativa de 492,00m? em oferta
para venda no valor de R$
3.190.000,00

Oferta 05

Apartamento residencial localizado
na Rua Gomes Leal, 41, Bairro
Jardim Bela Vista — Santo André,
SP, possui uma area privativa de
302,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.060.000,00

Oferta 06

Apartamento residencial localizado
na Avenida Lino Jardim, 191, Bairro
Jardim Bela Vista — Santo André,
SP, possui uma area privativa de
276,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.500.000,00
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Oferta 07

Apartamento residencial localizado
na Rua Henrique Porchat, 20, Bairro
Vila Bastos — Santo André, SP,
possui uma area privativa de
260,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.680.000,00

Oferta 08

Apartamento residencial localizado
na Rua Antbnio Bastos, 33, Bairro
Vila Bastos — Santo André, SP,
possui uma area privativa de
548,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 2.400.000,00

Oferta 09

Apartamento residencial localizado
na Rua Antbénio Bastos, 430, Bairro
Jardim Bela Vista — Santo André,
SP, possui uma area privativa de
260,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.500.000,00
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DADOS DAS OFERTAS
i z 3
Elemento = i
E~deres IE = E = CONTATD
{Difertan) ) i e i L |
8 = £
1 | Edificio Medierrinen - Bus Dugue de Camas, 197, | lardim Beks vista | 13,053,053 | 208,0016431 | 1108,520006 | PANTERA (MOVERS
1| Edficio Accias - Fua Alameda Tamandaré, 723, | Jariim Befa Vista | 05.135.283 | 2710446637 | 1436,570455 DONZETEMAOVES |
3 | Edfficio Marrskuch - Rua Antonio Bastos, 213, Vila | Vila Bastos |03.038.036 | 2323780048 | 1731,68R956 | AOUISITY NEGDCIOS IMOBILIARIOS |
4 _Eg:I!'mE_rf.l.tllFll.lr.: - dsenida Doutor Cesdrg Basios, lardim Befa Vista | 15001083 | 271,04458837 | 1436 50895 :DICIN.'.IETE OVES
5 | Ediicio tinis - Rua Gomes Leal, 41, Jardim Bela vista - Jardim Deia Vista: | 15.007.098 | 158,8826764 | 821125997 | GUAIRA NEW CORPORATION
& | Exdificio Alpinus - Avenida Ling sandim, 191, ardim Bela | lardim Bela Vista | 30.380.105 |  387,7066909 | 205,514333 | EOMUR IMOVESS
7 | Edfioo Forma - Aua Henrigue Porchat, 30, Vil Bartox 4 vila Bartos 03080110 | 271,0846837 | 1438570455 | PANTERA IMOVELS
-] Ed#ficio Ilha de Creta - Rua Antdnio Bastos, 33, via Vila Bastox 03.150.063 | 2323280045 | 133) GEE04G | ELITE NEGOCICS IMOBILIARI 05
|8 | Mesitendial Guard - fua Antinio Bastos, 430, larden | lardim Bela Vista | 03.043.457 | 276, 7RBBITS | 1478006795 | GUAIRS NEW CORPORATION
|Awaksnclo | Edificie Vila Barghese - Avenida Portugsl, 619 | Jartim Bels Vista | 05.047.007 | 3672066009  20G2 214991 |
% 3 E o
= =} @
S 5 @ g &I 2 E
] = = [5) o E | &
= E = = = = = 5]
£ @ a | 2 = =
a 2 o | O 5 K]
8 = G =
L =

313,00 | 3,00 |1,00| 4,00 | 3,00 |0,00| RS 2.779,55 | R$ 870.000,00
340,00 | 3,00 |3,00| 4,00 | 4,00 |0,00| RS 3.526,47 | R$1.199.000,00
| 265,00 | 4,00 2,00/ 500 | 4,00 000 RS 2.452,83|R$ 650.000,00
492,00 | 6,00 |4,00| 6,00 | 4,00 |0,00| RS 6.483,74 | R$3.190.000,00
302,00 | 2,00 |1,00| 4,00 | 2,00 |0,00| RS 3.509,93 | R$1.060.000,00
276,00 | 4,00 |1,00| 3,00 | 3,00 |0,00| RS 5.434,78 | R$1.500.000,00
260,00 | 4,00 | 3,00/ 3,00 | 4,00 |0,00| RS 6.461,54 | R$1.680.000,00
548,00 | 4,00 |4,00) 500 | 4,00 |0,00 RS 4.379,56 | R$2.400.000,00
260,00 | 4,00 |4,00) 5,00 | 3,00 | 0,00/ RS 5.769,23 | R$1.500.000,00
519,44 | 4,00 4,00 6,00 3,00 0,00 = =

Valores das Construcdes - Pesquisa para 8 Determinacdo do Fam
' £E s |gel 2. |2 |2 |88 | . « 37 23E : 3
2% : EE |Eg|2 |EEg| 2 = el B33 . E 8B
owo| 55| F [EE|E2 §E|E=|3c2 3|2 383 25F | - |Bis
=0 L] = s 8 - - - = = 2_ @
‘ i3 | & (38|87 |33 |§s || |%sfdyp 53
REN Padrio Pc A Ir R 7] e Ka Estado Ec K Foc
1 377055 | SUPERIOR | 6,144 313,00] 60.00] 20% |  1800[300%] 0B0S[ D B09% | 0740 07919
2 A0 AT | SUPERIOR | 7.089 | 340,00 | 20% | _&E..HE!',M o B09% | 0740 0,7919
3 J4h0 B3 | supeRioR | 6,827 | 265.00) 50,00 20% | 15.00(250%| 0.844| C 257% | 0822 08580
4 G483.T74 fING [ 7080 49200 so00| 20% | 2500[a10% 005] D E09% | 0648 07183
5 1 500 03 FINO__ | 7.090| 302,00] 60,00| 20% | 1500[250%| 0844 © 252% | 0,822 08580
B SANTE | SUPERIOR | 6,144 1] | Zo% | 1700178, 1] BD9% | 07s52| 0,801
7 #4801 54 | supeRios | 7,089 00| 50,00| 20% 25,00 [41,7%| 0,705 o B09% | oss8| 07183
B aaraas | supemon | 6827 | 548.00] sopo0| 20% | Foob|isaw| 0778 D EDOW | 0715 | 07719
g 570023 | MEDIO. [5075] 260,00] 60.00( 20% |  2000]333%[ 0778 O BO9% | 0,715 ] 0,7719
Avaliando | TEING | 7,090 [ 6o00] 20% | 2000(333%[ 0778 D B09% | 0715 0,7719 ]
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Homogeneizac3o dos valo
Fator Valor unitario —
Elementa Endereco Valoe Oferlt::; o Ofertaou | Area Total {m?) | deduzido fator .
; Fonte oferta (R&m) | |
i 3 v Ff At Vo
Paradigma ) 260,00
50 Edificio Mediterrdneo - Rua Dugue de Caxias, 197, Jardim Bela Vista - Santo | RS 870.000,00 0,50 313.00] RS 250160
2 Edificio Acacias - Rua Alameda Tamandaré, 223, lardim Bela Vista-Santo | RS 1.199.000,00 0,90 340,00] RS 317382
3 Edificic Marrakech - Rua Antonio Bastos, 211, Vila Bastos - Santo André, SP_[ RS 650.000,00 0,90 265,00] RS 2.20755|
4 Edificio Crystal Palace - Avenida Doutor Cesério Bastas, 55, Jardim Bela RS 3.190.000.00 0,90 495700 RS 583537
5 Edificio Illinois - Rua Gomes Leal, 41, Jardim Bela Vista - Santo Andre, 5P RS 1.060.000,00 0,90 302,001 RS 3.15884) .
B Edificio Alpinus - Avenida Ling Jardim, 191, Jardim Bela Vista - Santo André, | RS 1.500.000,00 090 ‘276,00 RS 489130
7. Edificio Forma - Rua Henrigue Porchat, 20, Vila Bastos - Santo Andre, SP RS 1.680.000,00 0.90 260,00] RS 581538
B Edificio llha de Creta - Rua Anténio Bastos, 33, Vila Bastos - Santo André, SP | RS 2.400.000,00 0,90 548,00) RS 394161
g Residencial Guara - Rua Antdnio Bastos, 2430, lardim Bela Vista - Santo RS 1.500.000,00 0,90 260,00f RS 519231
Media Méedia 4.079,76
Dp op 139975
v [ 3431%
res
1 2
Fator Transposigao (Localizagio) - FI Fator Obsoletismo e Conservagio Vu Final
Variagio Valor Variagio homoge- Fator final
Fator o Fator o ;
fndice Fiacal |Locabzagh doValor | Unitirio | o 0 | do Valer Valor Unitario | neizado resultante
3 Unitirio | Ajustado | . Unitario |Ajustado (R¥m?)|  [Réim?)
(R§/m) (Réim) (R&im)
If Fl AV Vul Foc Av4 Vud Vu G
205281 ! !
1108,5201 1,86 214674 464834 0,7919| -52058 198102 4.127.76 1,65
1436,97049 143) 137563 454545 07919 | -660.47 2.513.35| 3.888.98 1,33
1231689 167 148421 360175 0,8580| -313.49 1.80405) 3.378.26 1,53
1436,8705 143] 252921 835458 0,7183 | -1.624 00 219137] 6.720,58 1,15
821,125997 251| 476526 792420 0,8580 | -44860 271034 7.475.60 2.37
2052,814909 100 16,63 4907,93 0.8016| -970.42 392088 3193751 0,81
14?'5,9?0‘?'9 143 2.520,55 B8.33594 0,7183 | -1.638,37 4.177,02|  6.697,57 1,15
1231 689 1,67| 2650,07] 6.591.68 07719 -B95.14 3.042.46| 569254 144
1478.02679 139) 204375 7.236,06 0,7719| -1.184.45 400786 6.051.61 1,17
6.249,99 3.159,82| 5.330,05
1.820,63 936,93 1.513,69
29.15% 20,65% 28.40%
& o Amostral
RS Walorws Uit Stios [Fdm'] i
| [TTiginal | Saneameran 1] Saneaments ¥ | Saneamense ) [ Sancaments & | Saneasenin &
1 4 12776 4,177 T8 4127 7 412778 4 19T 76 AWTTE
H 15 08 oy 1558.m0 BB5 50 il R 1005
3 3626 ERch )
d BTz 52 ETZ058 ET2053 ET2058 B72058 672058
& AT
& 233751 3937 5% 233757 53T 3133751 IS
T BT ST 0SS BEITET BEITAT EBITEY BEATET
B EERS SE53.54 SES S HI58 SEarsa SE325d
a B051ET E0510 Ll EDE1LE EOEE EO515Y
Wik + 3007 8= e = E.SEL&T E833.07 B RI3.07 883307
Pk - 2E L TILOR 1™ ATIES ATNES A TTES
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o
9]

Calculo Valor do Imével Avaliando E

hrca do kndvet | Y0 Final <

Elemento homoge- Valor Final Total o
() : o)

neizado 2

Avaliando 519,44 5302 36| R§ 2754 260,08 -
2

A

(2]

«©

Grau de Precisdo

Estatistica Valor
Valor Unitario (R$/m?2) 5.302,36
DP da Amostra 1.285,29
Elementos Usados 7,00
Graus de liberdade 6,00
Amplitude Total 1.398,84
Amplitude (%) 26,38%
Grau de Precisdo il .

Graus de precisio no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores

Graus
Dascri
o S e el
Amplitude do Intervalo de confianga de B0% <300 <40% < 50%

em torno da estimativa de tendéncia central

Grau de fundamentagio mo caso de utillzacio do tratamento por fato

| Grau
Item, Descrigio I W ¥ i i i - Partos
Caractarizagdo do mdeed Cormlieta-guants & todos o8 fatores Completa guanto aos fatores ;
! avaliando analsados wtilizados fin tratamento Adoao de-sitiacdo paradigma 3
Tmmnbdade minima de dasos de
£ 12 | 5 3 Fd

mercado, efetivarments ulilizados |

Aprosontagin de informagdes

resantardo oe frlormagfes
relathvas @ todas ascaracteristicas | Apresentagio de informagties ARG Sl

identificagdo dos dados de relativas a todas as caracteristicas

? FlerCati o pating: i TRiFHvaE 3 Tuekasan co et cor i dados correspondenlas o8 #
. o daddos analisadas, £om | ks
caracteristicas obiernadas pelo sutar dis dades anafsadas e
fatores utilizados
| de e |
Entervaln admissivel de ajuste
4 : 080 a L35 0503 2,00 oA 3 2,50 *a E]

para o conjunto de Lalides
Tatal Pontos 11

& No caso de utilizacdo da menos de omco dados de mercado, o intervals admissivel de Jjuir? e A0 3 1,25, pors & desepdvel que, Com Wn nilmernm menor de
dados de mercadn, 3 ampstra seja monos heterogénea

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus | 1] | ] |
Pontos Minimos. | 10 [ 5] | 4
5 el Itens 2 4 no grau I, com os | [tens 2 e 4 no minimo no grau lle . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios : o . i
demals no minimo no grau |l os demais no minimo no grau | grau |
| : . :
| GRALU DE FI.INBAMENTA.I!‘.HD: ]
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Foto 6 — Vista Area Servico
Foto 8 — Vista Banheiro Servigo

@ MMS LAUDOS E PERICIAS

Foto 7 — Vista Escritdrio

Foto 5

8
;
g
¢
;
o
8
£
°
g
[

C (11)97345-4424




‘NiNdoiLn obipod 8 $550°92'8°6102°99-2LE0L 0L 0SSa204d 0 awi.ojul ‘Op ojuswnooeloualajuoduge/bd/enbipelsed/q snl-dsly fesa//:sdyy a)is 0 assaoe ‘|eulblio o JlBu09
1916081 0.GZINSM OJawNU 0 qos * £G¥| Se GZ0Z/90/S0 Wa opejooojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op easnp ap [eunqul @ 0AYOTVS SNILYVIN O¥ANVYIT Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulblio op eldoo & ojuswnoop

fls. 708

Foto 10 - Vista Cozinha
Foto 12 — Vista Copa
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®

Foto 9 — Vista Cozinha
Foto 11 — Vista Dispensa
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Vista Sala 3

Foto 20 - Vista Lavabo

Foto 18

Q MMS LAUDOS E PERICIAS

Foto 17
Foto 19 — Vista Varanda Sala
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Foto 22 — Vista Sala Privativa
Foto 24 - Vista Sala Privativa
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Foto 21 — Vista Hall Entrada
Foto 23 - Vista Sala Privativa
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Foto 30 - Vista Banheiro Suite 1
Foto 32 — Vista Dormitério

(Qﬁ) MMS LAUDOS E PERICIAS
Foto 29 — Vista Banheiro Suite 1
Foto 31 — Vista Hall Quartos
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MMS LAUDOS E PERICIAS

Foto 34 — Vista Banheiro Suite 2
Foto 36 — Hall dos Quartos

®

Foto 33 — Vista Suite 2
Foto 35 — Vista Closet Suite 2
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Foto 37 — Vista Closet Suite Principal
Foto 39 — Vista Banheiro Suite Principal
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Vista Banheiro Suite Principal
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Foto 44 - Vista Suite 3

Foto 42

®

Vista Terra¢o Quartos

Foto 43

Foto 41 - Vista Banheiro Suite Principal
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Foto 49 — Vista Closet Suite 4
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MMS LAUDQOS E PERICIAS

ANEXO IV
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PREFEITURA DE SANTO ANDRE

DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO E PROJETOS URBANOS

CERTIDAO DE LOGRADOURO

CERTIDAO N° 26802

SELO DE AUTENTICAGAO: 00000000129C0e49051213

A PREFEITURA DE SANTO ANDRE CERTIFICA, PARA OS DEVIDOS FINS, AS INFORMAGOES ABAIXO CONSTANTES
DE SEUS REGISTROS:

Dados do Logradouro
Cadigo: 58200
Nome Atual: AVN PORTUGAL
Nome Anterior: AV. MUNICIPAL
Bairro(s): CENTRO
JARDIM BELA VISTA
VILA BASTOS
CEP(s): 09040-000
09040-001
09040-010
09040-011
09041-320
09041-321
Inicio: RUA DELFIM MOREIRA
Fim: PCA ALLAN KARDEC
Situagéo: DECR. NR. 10600 DE 30/08/1982
LEI NR. 1805 DE 03/04/1962

OBS: EM CASO DE DIVERGENCIA, COMPARECER A PREFEITURA DE SANTO ANDRE COM DOCUMENTOS QUE
POSSAM COMPROVAR A SOLICITAGCAO.

SANTO ANDRE, 29 DE MAIO DE 2025

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 12:49:13

Impresso em: 29/05/2025

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2025 as 14:53 , sob o numero WSNE25701809161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010317-66.2019.8.26.0554 e cddigo imMIKgVh.
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. PREFEITURA DE SANTO ANDRE
= DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
| CERTIDAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N° 6897957
I R SELO DE AUTENTICAGAO: 53500000129C0e48051225

CERTIFICAQUE O IMOVEL DE CLASSIFICAGAO FISCAL 05.047.097, DE PROPRIEDADE DE BRUNO
RUSSO, CONSTITUIDO PELO LOTE P/04 DA QUADRA 33 LOTEAMENTO BELA VISTA JD SITUADO A
AVENIDA PORTUGAL, 619 - APTO 71 SANTO ANDRE 09040-010 FOI AVALIADO PARA O MES DE MAIO DE

2025.
DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 159,00
AREA CONSTRUGAO 829,11
FMP MOEDA

VALOR VENAL TERRENO 55.409,28 307.737,59
VALOR VENAL PREDIO 434.082,84 2.410.852,67
VALOR VENAL TOTAL 489.492,11 2.718.590,26

FMP EM 2025 = R$ 5,5539

SANTO ANDRE, 29 DE MAIO DE 2025

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 12:48:25

Impresso em: 29/05/2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2025 as 14:53 , sob o nimero WSNE25701809161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010317-66.2019.8.26.0554 e cddigo Ae3udtZW.
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- PREFEITURA DE SANTO ANDRE
L :. = ‘: r
* = f DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
| DIVISAO DE IPTU - 2025
CLASSIFICAGAO FISCAL: 05.047.097
AT SELO DE AUTENTICAGAO: 53500000129Cep47051238
ITEM: 1
USO: APARTAMENTO - CATEGORIA: FINO
AREA PRINCIPAL 829,11
AREA DEPENDENCIA 0,00
AREA TELHEIRO 0,00
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 55.409,28 307.737.59
VALOR VENAL PREDIO 434.082,84 2.410.852,67
VALOR IPTU 4.614,84 25.630,39
FMP MOEDA
VALOR TOTAL IPTU 4.614,84 25.630,39

SANTO ANDRE, 29 DE MAIO DE 2025

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 12:47:38

Impresso em: 29/05/2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2025 as 14:53 , sob o nimero WSNE25701809161

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010317-66.2019.8.26.0554 e cddigo FIBSYcNs.



