fls. 582

@ MMS LAUDOS E PERICIAS

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

Autos Processo n° 0015275-15.2019.8.26.0554

LEANDRO MARTINS SALGADO, engenheiro civil, registrado no
C.R.E.A. - SP sob n° 5069751717, Perito cadastrado no Portal Auxiliares da
Justica, codigo 34854, Membro Titular do IBAPE/SP n° 2175, perito judicial
nomeado por V.Exa. nos autos supramencionados do CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DOTRABALHO, movido por
AIDE GUIMARAES TANGIONI em face de GIUSEPPE MEGNA, em curso por
esse D. Juizo, atendendo determinacdo; apods 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 AVALIAGAO

Termos em que,
P. deferimento

Sao Caetano do Sul, 14 de agosto de 2024.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2025 as 17:05 , sob o nimero WSNE25702684435

onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015275-15.2019.8.26.0554 e codigo uFOtRYgL.

L (11) 973494424 B abendimentedinmspericlsscoom b



@) MMS LAUDOS E PERICIAS e

SUMARIO

PRELIMINARES .....cooeeeeeeeeeeeeeeeseeseeseesesasassaseaseasessesassessassasesseneens 3
[o)= 1] =4 1 1V o S 3
(Ko YoY-YH7.4.Yo¥ - Lo XN 4
DA VISTORIA ...eoeeeeeeeeeeeseseseeserassessesesessesssasessessessesaseaseaseasenees 4

TOTAL DA AVALIAGAOQ .....eeeerreeeseessnsnstsssssessnssssnssnsnnssnnes 8

ENCERRAMENTO .....oveeeveieririisssisssssenssenssnssssssssssssssssssssssssssssssssses 10

ANEXO | - OFERTAS

ANEXO Il - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO - TRATAMENTO POR FATORES

ANEXO Ill - LAUDO FOTOGRAFICO

ANEXO IV - CERTIDOES E DOCUMENTOS

ocumento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2025 as 17:05 , sob o nimero WSNE25702684435

onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015275-15.2019.8.26.0554 e codigo uFOtRYgL.

L (11973454424 B atendimentosmmspericlssoom b



fls. 584

@ MMS LAUDOS E PERICIAS

PRELIMINARES

O Presente Laudo de Avaliacdo refere-se a CUMPRIMENTO DE
SENTENCA — DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DOTRABALHO, movido por
AIDE GUIMARAES TANGIONI em face de GIUSEPPE MEGNA em curso na 82
Vara Civel da Comarca de Santo André, Processo n° 0015275-
15.2019.8.26.0554 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 AVALIAGAO.

OBJETIVO

Determinagédo do Valor do imovel localizado na Avenida Bom Pastor, n°
948, no bairro Jardim Bom Pastor, na cidade de Santo André, estado de Sao
Paulo.

IMOVEL AVALIANDO

O imével a ser avaliado encontra-se matriculado sob o n° 30.763 (as fls.
516 a 519 dos autos) do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Santo André/SP,
Classificagao Fiscal n°® 19.224.028, que assim descreve:
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| 3076 _J( 4 )
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dipo fundoo 9,20ms, onde corlira C02 O 6“11'(.0 buﬁ”l‘\ i
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LOCALIZAGCAO

O imovel, objeto da Avaliagdo, localiza-se em area de diversos iméveis
com finalidade comercial na Avenida Bom Pastor, n® 948, no bairro Jardim Bom
Pastor, que se inicia na Avenida Lauro Gomes e tem seu término na Avenida
Atlantica, na Cidade de Santo André no Estado de Sao Paulo — CEP: 09051-301.
Sendo que o mapa de localizagao do imével esta reproduzido abaixo:

Av.Lauro GOmeg

I
(‘9 -
';Carrefour Posto Sao

Bernardo Verguelro

Acessorlos para

1 ] |m ’;
:
l B = nerelic

RUFelicio pedroso

DA VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 18 de junho de 2025, na ocasido fomos
recebidos pelo Requerente, que nos permitiu a entrada no imével.

Constatado que o imével € um prédio, com area construida de 446,00m?2.

O imodvel necessita de reforma considerado entre Regular e necessitando
de reparos simples e importantes, referéncia “F” de acordo com a tabela Ross-
Heidecke: Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, apds reparos de fissuras, e com estabilizagdo e/ou recuperagao
localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam
ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas
pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
compartimento. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da
cobertura.
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Atribuido pelo municipio, o valor venal correspondente para o imovel, no
valor de R$1.198.026,08 (um milhdo, cento e noventa e oito mil, vinte e seis reais
e oito centavos), para o exercicio do ano vigente de 2025.

O imédvel em questdo esta situado em uma regido que conta com a
infraestrutura urbana completa, tais como: Rede de abastecimento de agua
potavel, rede publica de coleta de esgotamento sanitario, rede de distribuicdo de
energia elétrica, rede de telefonia, rede de coleta de lixo doméstico, via de
circulagdo publica pavimentada, com guia, sarjeta, com predominancia de
construcdes comerciais e por ocupacao de populacdo de média.

Com base na "Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos", publicada pelo
IBAPE/SP e no “Indice — Unidades Padronizadas”, a regido enquadra-se na 72
Zona, definida por Comercial Padrao Popular, dotada dos seguintes parametros:

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagies
Frente e Profundidade i Area
= = Llipias
ZOMA Referéncias _ Expoente | Expoente do fmntei ou | RO | freade | intervalo
Frentede | Prof.  |Prof Maxima| do Fator |Fator Profun-| caguina | 92  [referéncigcaracteristico| Observagoes gersis
Referéncia | Minima Frente didade do Lote | de &reas.
F, o P T O 5 T ) | (mY)
- 7 Zona i i i | Nao se
= Comercial Aplica-se | aplica .
E Padrio 5 L i 020 250 Item 10.3.3 dentro doj 105 B - 500
E Fopular - - nkarvely Observar &5 recomendagies
= Z ull g Zona Mao =8 10.3.2. Para terrenos com dreas|
=& o Comercial 10 20 F11} 0,25 0,50 Aplica-se  aplica 200 200 — 500 [ fora do intervalo definido estudar]
g o 5 i : Item 10.3.3 dentro do a infliséncia da drea & analisar a
c o glPadrio Médid o 5
[ B mievako eventual influéncia da esquina
3 ou frentes miltiplas.
8 4 Zona Nac_r i o
g Comercial 15 20 80 0,15 050 | fploase apiea | eon | 250-1000
3 | Pedrac Alto Py
~ -

e Tipo: Prédio Comercial.

e Dimensodes do imovel: Possui area construida de 446,00m?2.

NORMAS OBSERVADAS

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

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

e Norma Para Avaliagao de Imdéveis Urbanos IBAPE/SP — 2011

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

Em funcdo das caracteristicas do imovel e diante das consultas efetuadas
junto ao mercado imobiliario da regido, para determinagao 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 somatério.

METODO COMPARATIVO DIRETO

Para cada um dos imoveis em oferta aproveitados como comparaveis
nesse trabalho foi utilizado fatores de homogeneizagdo de modo a equalizar as
diferengas observadas. Para a homogeneizagao 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 imdveis utilizados como elementos comparativos. Para esse
trabalho, considerando-se a atual situagcdo de mercado e todos os aspectos
detalhados no capitulo de mercado desse trabalho, utilizou-se um desagio de
5%.

e Fator Transposicao (Localizagao):

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

e Fator Depreciagao:

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e
estados de conservagao de cada elemento comparavel, foi aplicado o critério de
Ross-Heidecke, considerando idade real ou estimada das construcdes e seu
estado aparente.
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e Fator Frente

Funcgéo exponencial da proporgao entre a frente projetada (Fp) e a de
referéncia (Fr), pela

seguinte expressao:

Ci=(F/ Fp}f, dentro dos limites: F, / 2 < F, < 2F,

e Fator Profundidade

Fungado exponencial da proporgéo entre a profundidade equivalente (Pe)
e as profundidades

limites indicados para as zonas (Pmi e Pma).

—Entre P_, e P__ admite-se que o fator profundidade C; ¢ igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior 2 minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. < P.<P.), devera ser empregada a seguinte formula:

Cp= (Pmif Pe) s

—Para P, inferior a ¥z P_; adota-se:
P
Cp= (0,9

—Se a profundidade equivalente for superior & maxima até o triplo da mesma (P <P, <3P ), a
formula a ser empregada € a seguinte:

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/ Pe) " }]

" Para P, superior a3 P__, adota-se na férmula acima P, = 3 P.a

ma’

e Fator Frentes Multiplas (Esquina)

Os terrenos de esquina ou de frentes mdultiplas devem ser avaliados como
tendo uma so frente, principal, escolhida como sendo a que implica no seu maior
valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo diretamente as areas
minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizacdo Fator*

42 7ona Incorporagtes Padrao Popular 10% 0,91
5 Zona Incorporagdes Padrao Medio 10% 0,91
62 Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5% 0,95
72 Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
8¢ Zona Comercial Padrao Médio 109% 0,91
9% Zona Comercial Padréo Alio 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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TOTAL DA AVALIAGCAO

PREDIO COMERCIAL NA AVENIDA BOM PASTOR, N° 948
BAIRRO JARDIM BOM PASTOR - SANTO ANDRE /SP

Calcule Valor do Imovel Avaliando

Area do Imavel Vu Final
Elemento () homoge- | Walor Final Total
neizado
Avaliando 446,00 4108 24| RS 1.832.273 38

Valores arredondados:

V =R$ 1.830.000,00
(Um Milhdo Oitocentos e Trinta Mil Reais) validos para 2025.
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ENCERRAMENTO

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

Para a realizagao deste, foi considerado por este signatario que todas as
informacdes fornecidas pelas partes sao verdadeiras e de boa fé.

Este trabalho foi realizado considerando imovel sem impedimentos.

O presente “LAUDO DE AVALIAGAO” é composto por 09 (nove) folhas,
a ultima datada e por mim assinada digitalmente e 4 anexos.

Séao Caetano do Sul, 14 de agosto de 2025.

Leandro Martins Salgado
Crea: 5069751717
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ANEXO |
OFERTAS
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Oferta 01

Imével comercial localizado na
Avenida Bom Pastor, 585, Bairro
Jardim Bom Pastor — Santo André,
SP, possui uma area construida de
369,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.700.000,00

Oferta 02

Imdével comercial localizado na
Avenida Bom Pastor, 711, Bairro
Jardim Bom Pastor — Santo André,
SP, possui uma area construida de
424,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.300.000,00

Oferta 03

Imoével comercial localizado na Rua
Dom Silvério Pimenta, 890, Bairro
Jardim Bom Pastor — Santo André,
SP, possui uma area construida de
556,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.800.000,00
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Oferta 04

Imével comercial localizado na Rua
Independéncia, 445, Bairro Jardim
Bela Vista — Santo André, SP,
possui uma area construida de
320,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.800.000,00

Oferta 05

Imovel comercial localizado na Rua
Doutor Cesario Mota, 34, Bairro
Centro — Santo André, SP, possui
uma area construida de 347,00m?
em oferta para venda no valor de R$
1.000.000,00

Oferta 06

Imovel comercial localizado na Rua
Santo Inacio, S/N, Bairro Jardim
Bela Vista — Santo André, SP,
possui uma area construida de
263,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 1.400.000,00
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Oferta 07

Imoével comercial localizado na Rua
Fenicia, 245, Bairro Parque Novo
Oratério — Santo André, SP, possui
uma area construida de 340,00m?
em oferta para venda no valor de R$
935.000,00

Oferta 08

Imével comercial localizado na
Avenida Doze de Outubro, 220,
Bairro Vila Assuncdo - Santo
André, SP, possui uma area
Tomjete construida de 360,00m? em oferta
para venda no valor de R$
1.945.000,00

Oferta 09

Imovel comercial localizado na Rua
Peru, 143, Bairro Vila Assungao —
Santo André, SP, possui uma area
construida de 226,00m? em oferta
para venda no valor de R$
1.450.000,00
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Oferta 10

Imével comercial localizado na Rua
Duque de Caxias, 376, Bairro
Jardim Bela Vista — Santo André,
SP, possui uma area construida de
403,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 2.200.000,00

Oferta 11

Imovel comercial localizado na Rua
Dona Maria Gaiarsa, 58, Bairro
Centro — Santo André, SP, possui
uma area construida de 274,00m?
em oferta para venda no valor de R$
1.300.000,00

L (11)97345-4424

Oferta 12

Imovel comercial localizado na Rua
Eca de Queirds, 195, Bairro Vila
Sacadura Cabral — Santo André,
SP, possui uma area construida de
240,00m? em oferta para venda no
valor de R$ 660.000,00
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ANEXO Il - CALCULOS

WSNE25702684435
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1 Avenids Bom Pater, lardien Bom  lardiens Bam Pastor 102237 010 351195433640 31300 900 1200 & ®5 543131 R$L.700.000,00 S 8
2 Avenida Bom 9 Jaedin Bom  lardiem Bam Paston 35110564 32400 900 0 600 £S5 406954 R$1.300.00000 Q ()
3 Swirio Pvanty, 8 Jartles Bom Paster 0 3 22.00 .00 85 547112 RSL.200.00000 0] <
4 lardhes Bada Vista 1 ) 061 7.00 400 0 ®5 1022727  R$1.800.000.00 Q L
5 Contro 05015029 5,00 500 533313  R$1.000,000,00 :"' 0
h Rus Santo Indcio, SN lerdim Bels larde feda Vista 1400 159) A4.00 000 627800  R$1,400,00000 O
7 Rus Fenicn, 24 ye Novo Porgue Novo Oratdoin 1000 3L 100 000 283510 RS 935.00000 OE.) g
Averids Doge de Qututeo, 220, Vil Via Assuncic .00 000 25 10 J0  R$1.945,000,00 o OO
a9 Nus Peru, 143, Via Assungdo - Samto Vi Assungio 1100 3.0 0,00 R$3,450.000,00 o -
10 Aus Dugue de Casas, 376, Jarden Heda | Jardien Belo Vista 16,00 8,00 0,00 73 Rs220000000 &
11 Rus Dona Marts Galarsa, 58, Centro Centro 6,00 3,00 000 =5 J06067 ' R$1300.00000 8 o
12 Rua Ega de Queirds, 1995, Vile Sacadura | Via Sacadura Cabral 533 5 %00 500 300 2,00 000 BS 400000 RS €60.000,00 o N
Avalisndn  Aversda Som Paster, 948 Jardim Bom Paster 10224028 131,65027492  ED)9S7007515872 © oo 92,00 500 200 000 - - '.c_)' Lf‘_|7
g
Sy
g9
=)
o O
& o
o = (9]
Homogeneizacio dos valores o 0
Yalor 1 2 o O
Yalor Fator unitario Fator Transposigio [Localizagio] - Fator Testada - C o 8
Elemento [Enderego # GALONAGEM Ofertado ou Oferta Area Total deduzido . Fator Eallaq V_al)of Coef. Yariagao ‘ll'_al'o_r '8 !5_
. ou [m?) Fator indice __| @0 do | Unitario do ¥alor | Unitario =
Negociado - Localiz - Frente De o _ " o
Fonte oferta Fiscal agio Yalor | Ajustado Frente Unitario | Ajustado wl
[Fitim™1 Unitari | [R4im?] [F$im™] | [Rgdm) | o “E-’
3 3 ¥o F¥ At Yo IF Fl AWl Yul Fr CI A¥2 Yu? T &=
Paradigma 445,00 11449,58 10,00 [ E
1 Awenida Bom P ator, 625, Fig 1.700.000,00 0480 I68.00( Fig 4.04634] 9853512 117] 707,60 486285 900 103 Rf HOEY 4.267.01 S =
2 Awenida Biom Pastor, 711 R 1.300.000,00 0,30 42456| R 275515 9853512 117 47012 222528 9,00 1,03 7354 282068 g -
3 Fua Dom Silvério Pimenta, R 1.800.000,00 0,30 EGE00) Rg 291367 7390034 156 1E3412 454778 2200 a2 B212E 2.392 40 (=) _8
4 Fiua Independéncia, 445 Fig 1.500.000,00 0,30 320,00) R$ BOE2E0[ THISETE4 1,00 1w 5.073.71 700 1,09 47215 5.534 B5 [
5 Fua Doutor Cesario Maota, 34 | A 1.000.000.0 0,30 4700) R 259366 THIETES 100 8,82 2E02 48 5,00 119 490,74 3084 40( © 9
E Fiua Santo Indeio, SIM, Jardim | Fg 1.400.000,0 0,30 263,00 Big 470087 2631823 134 1E1BED EA035E) 1400 042 -BBES1 4404 36 © CIC.)
T Fiua Feniia, 245, Farque F 5.000,0 0,30 340,00 R 247600) BT4TEEZ 201 249183 4096683 10,00 1,00 0,00 2476 00 c E
g Awenida Doze de Dutubro, Fif 1.945.000,0 0,30 360,00 R 486280) 8242 140] 196215 623065 E.00 114 EE23T 5524 87 _8 =]
] Fiua Pery, 143, Vila Azsungio -[ R 1450.000,0 0,90 226,00 B 577434 82103 140] 233722 21158 1,00 092 135,98 562837 = O
0 Fua Dugue de Cagias, 376 B 2.200.000,00 0480 40300) Rg 491206 11485764 1,00 170 492388 1600 029 -B44 BT 436248 = o
i Fua Dona Maria Gaiarsa, 52 Bt 1.200.000,00 0480 27400] Fig 427007 1435764 1,00 1452 422453 E00 114 BEEY 486174 (%] %
1z Fiua Ega de Queirds, 135, Vila | Fg  E60.000,00 0480 24000) R 247500 739,0124 156] 1228,09 386208 500 118 4E2.29 294329 (@) ‘s
Média Media 3.919.35 4.975,43 4.025.27 ac
OF oF 120059 153602 123,58 < &)
CW C J063 30,87 30,605 9 [
-
c
&5
9 2
=
= o
E g
(o))
E] [ 5 <§i =3
Fator Profundidade - Fp Fator Obsoletismo e Conservagao Fator Frentes Multiplas ¥u Final | Fator T
Coef. | Yariagao Yalor Fator Yariaga Yalor Yariagio ¥alor homoge- | Ffinal 8 %
Profundi de do ¥alor | Unitirio | Obsoletis | o do Unitario Fator | do ¥alor | Unitario | neizado |resulta lalke
| dade profun | Unitario | Ajustado mo e Yalor Ajustado Esquina | Unitario | Ajustado | [R$/m™) nte =2 ,‘E
didade | [R$/m”] | [R$Im*] | Conservag | Unitdri [R$im™] [B$!m”] | [R$Im”) j %
Pr Cp A¥3 Yu3 Foc A¥4 Yud Foc A4 Yud ¥u C a2
20-40 5 5
i} 4 TE 1,000 0,00 4146 34 08065 -G02,14 2344200 1,0000 0,00 4146 34 4.162 37 1,00 ]
2 2BET 1,000 o.on 2.755,15 08580 -29126 22E389]  1,0000 0,00 275615] 2 .907.54 1,06 g 2
i] 14,95 1,293 53687 276724 0, 8580 -H3TT 249390 10,9000 -291,37 2.62230 4.174,96 143 ) %
5 26,14 1,000 0,00 5.062 50 0, 8065 7938 408312  1,0000 0,00 062600 4657249 0,40 g 5
1} ara0 1,000 o.00 2093 66 08580 | 36333 222633  1,0000 0,00 209266) 272489 1,05 ST
E 16,92 1,253 121,12 E.002,01 08065 | 92633 26404 1,0000 0,00 479027 6.307,34 1,22 = 8
1} 2,00 1,000 o.on 247500 0, 8580 -35147 212353 10000 0,00 247500 4. 615,36 1,86 T
T 2860 1,000 0,00 4. 862 60 08065 | -340E69 29481 1,0000 0,00 486260) G652 32 1,36 _8 8
T 2273 1,000 o.00 5.774 34 08065 | 111709 466726 1,0000 0,00 B77434)  6.858.50 119 T =
g 14,21 1,293 146972 E.332 87 08065 | -95043 286266 10,9000 -491,32 442184 441310 0,90 % =
1 26,00 1,000 o.on 1.270,07F 08065 | 22602 244393  1,0000 0,00 4.27007 4.040.18 0,95 % g
] 2300 1,000 000 247500 0, 8580 -3E147 212353 10000 0,00 247500] 397990 161 - »
f 4 213 83 321797 3.854 13| 4 603,08 g o
g 142973 0355 1196 22 122603 =) 3
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Saneamento Amostral “ LN)
Elemento Valores Unitarios [R§/m?) o T
QOriginal Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4 Saneamento 5 ":. [{eX
1 4162,37 4.162,37 4.162,37 4162,37 4.162,37 4.162,37 8 .8:
n o
A O
2 2.907,54 2.907,54 2.907,54 2.907,54 2.907,54 2.907,54 S ©
= o
[e0)
3 417496 417496 417496 417496 417496 417496 o3
< W
—
4 4572,49 4572,49 4572,49 4572,49 4572,49 4572,49 c g
v N
5 272489 2.724,89 2.724,89 2724 89 gs®
c O
=
6 6.307,34 6.307,34 6.307,34 8 S
g5
7 4.615,36 4.615,36 4.615,36 4.615,36 4.615,36 4.615,36 S o
n
S~
B8 6.552,32 6.552,32 =
g g
9 6.858,50 =
T o
10 4.413,10 4.413,10 4.413,10 4.413,10 4.413,10 4.413,10 ﬂ 7]
o O
(5]
11 4.040,18 4.040,18 4.040,18 4.040,18 4.040,18 4.040,18 890
TS o
i)
12 3.979,90 3.979,90 3.979,90 3.979,90 3.979,90 3.979,90 4 8
o
| wede | acososl  savess]  aassm|  sesems|  aaosas|  saosn H
5 2
Meédia + 30% 5.391,80 5.725,96 5.446,76 5.140,89 5.340,71 5.340,71 § =
o
=
©
Média - 30% 3.226,36 3.083,21 293287 276817 287577 287577 L5
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c o
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. . WYu Final =
Element Areado Imével | Valor Final Total 28
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Grau de Precisdo °
()
o
1S
Estatistica Valor 5
o
W, & m 2
Valor Unitario (RS/m?) 4.108,24 8y
n c
- N
DP da Amostra 539,28 4]
~ D
Elementos Usados 8,00 oo
@ D
H n B
Graus de liberdade 7,00 83
N
- = o
Amplitude Total 539,55 Sy
. S
Amplitude (%) 13,13% -
I £ ©
o N
L] 3 .
Grau de Precisdo 1] E g%
g
8o
o N
=
°3a
Te
Graus de precisdo no caso de homogeneiza¢do através de tratamento por fatores SN
>
T 0
- Graus ag
Descricao i f I 9o
o
© 3
Amplitude do intervalo de confianca de 80% 0 0 =B
L. . <30% <40% < 50% g9
em torno da estimativa de tendéncia central 8 a
LIUJ) o
o Q
35
S E
g -
o
5 S
8¢
c o
: e ~Grau de fundamentacéo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores "" B g
— Grau | = O
ltem Descricao n I 1 Pontos ~ O
oo o 0
1 Caracterlza({ao do imével Completa quantc{ a todos os fatores Com.pileta quanto aos fatores Adogio de situacio paradigma 3 o @
avaliando analisados utilizados no tratamento A LC)
) - < O
2 Quantidade mlnlma de dét:?os de 1 5 3 2 I} CT)
mercado, efetivamente utilizados — u=
< ©
Apresentagdo de informagbes " A " n R
X o " : . Apresentacdo de informagdes Q
I relativas a todas as caracteristicas Apresentagdo de informagoes . o 0 =
Identificagdo dos dados de ) . e relativas a todas as caracteristicas Z =
3 dos dados analisadas, com foto e relativas a todas as caracteristicas 3 = o
mercado . N dos dados correspondentes aos - ©
caracteristicas observadas pelo autor dos dados analisadas - L
fatores utilizados x5S
do laudo < a
s . —
i Intervalo adrnlsswel de ajuste 0,8021,25 0,502 2,00 0,402 2,50 *a 3 = =
para o conjunto de fatores O =
Total Pontos 11 24 _g’
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de % ®
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea. j Z
-2
=
S g
]
. P 8 3
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de tratamento por fatores S S
0
Graus 11l Il | E =
Pontos Minimos 10 6 4 ,% §
ltens obrigatérios Itens 2 e 4 no grau lll, com os Itens 2 e 4 no minimo no grau lle | Todos, no minimo no S g
8 demais no minimo no grau Il 0s demais no minimo no grau | grau | 3 a
X ©
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il EE
o)
Q=
)
® O
S o
D 0
= 0
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Foto 6 - Vista Interna do Imével
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Foto 26 — Vista Interna do Imédvel
Foto 28 — Vista Telhado
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Foto 30 - Vista Interna do Imével
Foto 32 - Vista Interna do Imovel
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Foto 38 - Vista Interna do Imével
Foto 40 - Vista Interna do Imovel
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b= PREFEITURA DE SANTO ANDRE
DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CONSULTA DE AREAS E DATAS
T AT,

PROPRIETARIO: GIUSEPPE MEGNA
CLASS. FISCAL: 19.224.028
ENDERECO: AVN BOM PASTOR N° 948

QUADRA: 7 LOTE: 28 LOTEAMENTO: JD BOM PASTOR

A PREFEITURA DE SANTO ANDRE, NA FORMA DA LEI, INFORMA QUE IMOVEL ACIMA REFERIDO, VEM SENDO

LANCADO PARA PAGAMENTO DO IMPOSTO PREDIAL COMO SEGUE:

EDIFICAGAO PRINCIPAL DEPENDENCIA TELHEIRO
Comércio 223,00 0,00 0,00
Escritorio 223,00 0,00 0,00

TOTAL DO LANCAMENTO: 446,00 M\?

LANCAMENTOS NO PERIODO DE 2019 A 2025:

EXERCICIO TOTAL DO LANGAMENTO (M?)
2019 446,00
2020 446,00
2021 446,00
2022 446,00
2023 446,00
2024 446,00
2025 446,00

O REFERIDO E VERDADE
EMITIDO POR: webservice

SANTO ANDRE, 18 DE JUNHO DE 2025
NAO VALE COMO CERTIDAO.

PARA SOLICITAR O DOCUMENTO OFICIAL, COMPARECER AO ATENDIMENTO PRESENCIAL MEDIANTE
AGENDAMENTO PREVIO, ATRAVES DOS TELEFONES 156 OU 0800-0191944 OU TAMBEM, PELO SITE:
https://www.santoandre.sp.gov.br/portalservico/agendamento/frmagendamento.aspx.

Pagina 1 de 1 Impresso em: 18/06/2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2025 as 17:05 , sob o nUmero WSNE25702684435

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015275-15.2019.8.26.0554 e codigo z4KxqUXq.
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- PREFEITURA DE SANTO ANDRE
h DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO E PROJETOS URBANOS
CERTIDAO DE LOGRADOURO
CERTIDAO N° 26928
R SELO DE AUTENTICAGAO: 00000000118C0e25061121

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

Dados do Logradouro

Codigo: 15400
Nome Atual: AVN BOM PASTOR
Nome Anterior: AV. DOIS
Bairro(s): JARDIM BOM PASTOR
CEP(s): 09051-300

09051-301
Inicio: AVN ATLANTICA
Fim: RUA PROF LICINIO
Situagao: LEI NR. 1805 DE 03/04/1962

LEI NR. 670 DE 28/12/1951

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

SANTO ANDRE, 18 DE JUNHO DE 2025

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 11:25:21

1/1 Impresso em: 18/06/2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2025 as 17:05 , sob o nUmero WSNE25702684435

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015275-15.2019.8.26.0554 e codigo LbBNSOaV.
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- PREFEITURA DE SANTO ANDRE
=5 DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
CERTIDAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N° 6957024
R SELO DE AUTENTICAGAO: 70600000118C0e26061102

CERTIFICAQUE O I[\/IOVEL DE CLASSIFICACAO FISCAL 19.224.028, DE PROPRIEDADE DE GIUSEPPE
MEGNA, CONSTITUIDO PELO LOTE 28 DA QUADRA 7 LOTEAMENTO JD BOM PASTOR SITUADO A
AVENIDA BOM PASTOR, 948 SANTO ANDRE 09051-301 FOI AVALIADO PARA O MES DE JUNHO DE 2025.

DADOS DO IMOVEL
AREA TERRENO 241,00
AREA CONSTRUGAO 446,00
FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 27.890,11 154.898,89
VALOR VENAL PREDIO 187.818,87 1.043.127,20
VALOR VENAL TOTAL 215.708,98 1.198.026,08

FMP EM 2025 = R$ 5,5539

SANTO ANDRE, 18 DE JUNHO DE 2025

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 11:26:02

Impresso em: 18/06/2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2025 as 17:05 , sob o nUmero WSNE25702684435

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015275-15.2019.8.26.0554 e codigo HmC6nATo.
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; PREFEITURA DE SANTO ANDRE
k: ‘: oy
X =4 DEPARTAMENTO DE TRIBUTOS
DIVISAO DE IPTU - 2025
CLASSIFICAGCAO FISCAL: 19.224.028
i SELO DE AUTENTICAGAO: 70600000118Cep24061112
ITEM: 1
USO: COMERCIO - CATEGORIA: MEDIO

AREA PRINCIPAL 223,00
AREA DEPENDENCIA 0,00
AREA TELHEIRO 0,00

FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 13.945,06 77.449,44
VALOR VENAL PREDIO 93.909,43 521.563,60
VALOR IPTU 1.080,04 5.998,43

ITEM: 2
USO: ESCRITORIO - CATEGORIA: MEDIO

AREA PRINCIPAL 223,00
AREA DEPENDENCIA 0,00
AREA TELHEIRO 0,00

FMP MOEDA
VALOR VENAL TERRENO 13.945,06 77.449,44
VALOR VENAL PREDIO 93.909,43 521.563,60
VALOR IPTU 1.080,04 5.998,43

FMP MOEDA
VALOR TOTAL IPTU 2.160,08 11.996,86

SANTO ANDRE, 18 DE JUNHO DE 2025

VALIDA POR TRES MESES

EMITIDA POR WEBSERVICE AS 11:24:12

Impresso em: 18/06/2025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEANDRO MARTINS SALGADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/08/2025 as 17:05 , sob o nUmero WSNE25702684435

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015275-15.2019.8.26.0554 e codigo ZPDi9EwI.



