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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

Processo 1015820-73.2021.8.26.0562

Regte: Condominio Residencial Delta

Regdo: Claudia Regina Muniz Alves e Outros

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU n°® A29516-7,
membro do IBAPE-SP n® 1879, nomeado e compromissado nos autos
da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar,
respeitosamente a Vossa Exceléncia, as conclusdes a que

chegou no seguinte:

L A U D )

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 20:58 , sob o numero WSTS24702643886

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-73.2021.8.26.0562 e cédigo ndGfM8VD.
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- PRELIMINARES

= Objetivo do Trabalho: Avaliacdo de bem imdbével, de

uso residencial, localizado em zona urbana, assim

entendendo-se:

“Expressdo monetaria tedrica e mais
provavel de um bem, a uma data de

referéncia, num mercado vigente."

= Requerente: Condominio Residencial Delta

* Requerido: Claudia Regina Muniz Alves e Outros

= Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “Apartamento 72, localizado no 7°
pavimento do Residencial Delta, situado a Rua Dom

Duarte Leopoldo e Silva, 51 - Marapé, Santos/SP”.

= Informagdes complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informa¢des fornecidas por
terceiros o foram de boa-fé, sendo confidveis. N&o
foram efetuadas investigacdes especificas
relativas a defeitos, invasodes, hipotecas,
divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto do

estudo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 20:58 , sob o numero WSTS24702643886
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II - INTRODUGAO

= Prescrig¢des normativas: O presente laudo atende

as seguintes normas:

“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais” NBR - 14653-1, da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

“Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imbdéveis Urbanos”
NBR - 14653-2, da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas;

“Normas para Avaliacdo de Imdéveis” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia.

= Metodologia: Tendo em vista a individualizacao do

bem a ser avaliado, o signatéario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitdrio de imdéveis na regido do avaliando,
serd utilizado o Método Comparativo Direto, a
partir da coleta de dados do mercado imobilidrio.
Consiste tal metodologia, basicamente, na
determinacdo do valor de mercado de um imdvel por

comparacdo direta com o de outros semelhantes.

®= Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados
de mercados coletados serd utilizado o tratamento
por fatores, que consiste na homogeneizacdo dos
cadlculos, aplicando-se fatores numéricos e
critérios.

A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdo desses elementos passiveis de comparacéo

segura. Embora na pesquisa de dados se procure

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 20:58 , sob o numero WSTS24702643886
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analisar apenas os elementos semelhantes, como é
grande o numero de variaveis que intervém na
formacdo do wvalor de mercado do imdével, na
generalidade dos casos héa necessidade de
homogeneizacdo quanto:

= ao tempo, pois os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

" 3 situacdo, pois o maximo que se pode
esperar é que o0s elementos sejam
proéximos;

" 3s dimensdes, compreendendo as &areas,

conformacdo, etc.

serdo calculados para o més de junho de 2024.

III - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

caracteristicas, individualizacdo, aspectos, vistoria, e bem

como sobre o resumo dos calculos de avaliacdo de cada imdvel.

Desse modo,

veja-se a caracterizacdo da regido:

Quanto aos aspectos fisicos:

"= Relevo: Plano;

= Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer;

"= Tnfraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de 4&gua
potéavel, rede de esgotos, rede de
iluminag¢do e distribuig¢do de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicgos

de pavimentacdo e telefonia;

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 20:58 , sob o numero WSTS24702643886
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Equipamentos comunitidrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, egquipamentos de
lazer, etc.

Localizacéo: Quadra fiscal n® 28,
setor fiscal n2 54, completada pela Rua
Alfredo Albertini, Rua Carvalho de
Mendonca e Rua Saturnino de Brito,
constante da Planta Genérica de
Valores do Municipio de Santos.

Zona: 41 - Zona Intermediaria, de
acordo com a legislacédo em vigor, Lei
Complementar n° 1181, de 08 de

novembro de 2022.

E com relacéo a caracterizacdo do imével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano

Solo, subsolo: Ndo foi dado conhecido
Formato do terreno: Poligono formato
regular

Esquina: néo

Classificacdo do imdével: Residencial
Padréao construtivo: Médio sem
elevador.

Estado de Conservagdo: Regular

Descritivo do imével: “Apartamento n°

72, localizada no pavimento 7°

pavimento do Residencial Delta,

situado a Rua Dom Duarte Leopoldo e

Silva, 51, no perimetro urbano desta

Comarca, com a area util de 82,35m?,

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 20:58 , sob o numero WSTS24702643886
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area comum de 53,80m2?, area total de

136,15m?, cabendo-lhe uma fracgéo

ideal non terreno e nas coisas comuns

igual a 19,958m?. Conforme matricula

n°® 52.681ldo 1° Cartério de Registro

de Imbéveis de Santos.

= Tdade aparente: 35 anos.

" Observacdo: Possui saldo de festas.

A classificacdo do imdével e seu padrdo construtivo
sdo Dbaseados na publicagcdo do IBAPE/SP “Walores de
Edificacdes de Imbdveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

= Vistoria:
Foram obtidas as fotografias internas e externas
adiante apresentadas, as dquais permitem uma
visualizagdo geral do 1imbvel em gquestdo e seu

entorno.

I PJ_1015820-73.2021.8.26.0562
LOCALIZAGAD DO OBJETO DAAVALIACAC

Figura 1: A Regido do objeto da pericia. Fonte: Google Earth.

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com

8 , sob 0 nimero WSTS24702643886
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE

Vista geral do Residencial Delta

Figura 3: Outro angulo.

Figura 2:
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séﬁtldo Rua-Saturhlno
sentido Rua Alfredo
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

Rua Dom Duarte Leopoidb.e Silva,
Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva,

8
ini.

Figura 6
de Brito.
Flgura
Albert
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IV - AVALIACAO
Apdbds pesquisa imobilidria na regido e calculos de

homogeneizacdo (em anexo), concluiu-se, para o imdével em

questao, o valor de mercado de:

VI = 348.481,32

I+
'_\
o\

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 348.000,00

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imdével: “Apartamento 72,
localizado no 7° pavimento do Residencial Delta, sito a Rua
Dom Duarte Leopoldo e Silva, 51, bairro Marapé, em

Santos/SP”.

R$ 348.000,00 (trezentos e quarenta e oito mil reais)

10
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 11 (onze) paginas

assinadas digitalmente, para todos os fins de direito.

Nestes Termos,
Pede-se o deferimento.

Santos, 22 de junho de 2024.

Eduardo Lisboa Rosa
Arquiteto, CAU A29516-7 / IBAPE-SP n° 1879

11
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Elementos de pesquisa.
Comprovante de Calculo.
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S
ELEMENTO S DA AVALIACAO =
1))
DADO S DA FIC HA 1 %
A
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X]uTLZADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024 £
=]
SETOR: 54 QUADRA : 28 INDICEDO LOCAL: 1.519,00 CHAVE GEO GRAFICA : g 10)
(0]
DADOS DA LOCALIZACAO §9
]
ENDERECO : Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva NUMERO : 51 % g
COMP.: 43 BAIRRO : Marapé CIDADE: SANTO S - SP I %
(@]
CEP : UF: SP 5 ==
- < 0
DADO S DA REGIA O q©°
S o
© (V]
MELHO RAMENTO S : o8
N O
|Z,PAV1MENTA(;AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X)REDE DE LUMNAGAO PUBLICA ‘E g
|Z|REDE DEGAS |X|REDE DE DSTRBBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO g ]
TN
DADO S DO TERRENO ‘_O“ S
£ 2
(@) o)
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m : 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00 S 'OT
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio 2
o w
TOPOGRAFA : plano ag
CONSBTENCA : seco %‘;
@ 9D
(7]
DADOS DO A PARTAMENTO ﬁ Q
=0
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : O riginal FACE: Sul S 3
o
©
CARACTERISTICA S E g
PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples o §
O Y=
COEF. DEP. (k) : 0,596 DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0 8 E
= O
~ -
DIM EN SO ES a 'g
, )
A.PRVATVA M2: 80,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 80,00 ) "g
©
EDIFIC 10 5 g
[&]
. . ~ >
DORMIORIOS : 2 SUMES: 1 w.c.: 2 QUARTO EMPREG ADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DEFESTAS: 1 2 DO
—
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 —.®
o 2
<0
FATO RES ADICIO NAIS oL
X5
ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADCIONALO03: 1,00 6( Q
@S
ADICIONAL04: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADKCIONALO0G6: 1,00 n g
=48
DADOS DA TRANSACAO 8%
T
S =
=)
NATUREZA : Transacdo VALORVENDA (R$): 350.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00 5': t'D“
D Erd
MOBILARA : o &
5 S
CONTATO : Celso - Sindico do Residencial Delta TELEFONE : 11-501107878_ a8
. O
OBSERVACAO :: £ 9
() _
E&
s =
.6') E
S 8
o 3
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO B4
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO § g
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 4‘375,@ o
<l
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.375,8 (7
o
oo
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,00'@ ©
.5- g
VAGAS 0,00 FTADKIONALO4 : 0,00 8 &)
\q) e
)
FTADICIONALO5 : 0,00 g o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 El
3 —
b4
8 8
g
n ©
w o
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umidesk
ELEMENTO S DA AVALIACAO
DADO S DA FIC HA 2
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X uTLzADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024
SETOR: 54 QUADRA : 18 INDICEDO LOCAL: 1.519,00 CHAVE GEO GRAFICA : 10)
(0]
DADOS DA LOCALIZACAO g
]
ENDERECO : Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva NUMERO : SN g
COMP.: BAIRRO : Marape CIDADE : SANTO S - SP %
(@]
CEP : UF: SP :.g
DADO S DA REGIAO 3
(V]
MELHO RAMENTO S : g
o
|Z,PAV1MENTA(;AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X)REDE DE LUMNAGAO PUBLICA g
|Z|REDE DEGAS |X|REDE DE DSTRBBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO ]
AN
DADO S DO TERRENO S
&)
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNWV. (Pe) : 1,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAM ENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul
CARACTERISTICA S
PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,596 DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1

DIM EN SO ES

VAGAS DESCOB.:

o

ass|hado digitalmente ffbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/0642024 as 20:58 | sob o nimgro WSTS24702643886

A.PRVATVA M2: 74,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 74,00

EDIFIC 10

DORMIORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SALAO DEFESTAS: O

ELEVADORES : ¢ PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATO RES ADICIONAIS

ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALOZ2: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00

ADICIONAL04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 360.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00

MOBILIARA : Vivareal Cod. 210

CONTATO : Zion Prime TELEFONE: (13)-213833

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADKCIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO : 4378,3@5
©

OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADKICIONALO? : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.378,%88
o)

PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 1y00'@
a

VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 '8
N}

FTADICIONALOS5 : 0,00 ‘8
(0]
FTADICIONALOG : 0,00 g

b4
o)
©
5]
w
wl

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-7
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ELEM ENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 3
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X]uTLzADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024
SETOR: 54 QUADRA : 25 INDICEDO LOCAL: 1.519,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Marapé CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|Z|PAV1MENTA(;AO |Z REDE DE CO IETA DE ESG O TO |ZREDE DELUMINACAO PUBILKCA
|Z|REDEDEGAS |X|REDEDEDETR]BU1(:A0 DE AGUA |X|1VACABO

DADOS DO TERRENO

.2021.8.26.056Z e codigo Wb4LVGeG.

AREA (Ap) M:2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

,
[o

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,620 DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 102,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 102,00
EDIFIC 10

DORMOORIOS : 2 SUIIES : 1 w.Cc.: 3 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES : o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 415.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILIARA : Vivareal Cod. AP 4765FF
CONTATO : Torres Prime TELEFONE: (13)-327955

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ass|hado digitalmente gr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/0642024 as 20:58 | sob o nimgro WSTS24702643886

FA TO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALO R UNITA RIO : 3‘661,7§?
=)
OBSOLESCENCIA Fobs : -113,40 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.548,%
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,96'@
a
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 8
o)
FTADICIONALOS5 : 0,00 g
)
FTADICIONALO0G6 : 0,00 g
b4
o)
©
Q
w
wl

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-7
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C Avaliar

ELEM ENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 4
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X uTLzADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024
SETOR: 54 QUADRA : 29 INDICEDO LOCAL: 1.638,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Marape CIDADE : SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;AO |Z REDE DE CO IETA DE ESG O TO |ZREDE DELUMINACAO PUBILKCA
|Z|REDEDEGAS |X|REDEDEDETR]BU1(:A0 DE AGUA |X|1VACABO

DADOS DO TERRENO

.2021.8.26.056Z e codigo Wb4LVGeG.

AREA (Ap) M:2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

,
[o

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687IDADE: 30 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 71,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 71,00
EDIFIC 10

DORMOORIOS : 2 SUIIES : 1 w.Cc.: 3 QUARTO EMPREG ADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES : ¢ PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONAL06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VAILORLOCAGCAO (R$): 0,00
MOBILIARA : Vivareal Cod. AP0549
CONTATO : Familia Iméveis TELEFONE: (13)-323219

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ass|pado digitalmente for EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado ge Sao Paulo, protofpolado em 22/0642024 as 20:58 }§ sob o numgro WSTS24702643886

FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 279,20 FTADICIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 5‘450,’5)
=)
OBSOLESCENCIA Fobs : -5717,60 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.793,%
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,87%
=
VAGAS 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 8
N}
FTADICIONALOS5 : 0,00 g
(0]
FTADICIONALO0G6 : 0,00 g
b4
o]
©
i)
w
wl

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-7
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C Avaliar

ELEM ENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 5
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X uTLzADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024
SETOR: 54 QUADRA : 17 INDICEDO LOCAL: 1.519,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Marapé CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|Z|PAV1MENTA(;AO |Z REDE DE CO IETA DE ESG O TO |ZREDE DELUMINACAO PUBILKCA
|Z|REDEDEGAS |X|REDEDEDETR]BU1(:A0 DE AGUA |X|1VACABO

DADOS DO TERRENO

.2021.8.26.056Z e codigo Wb4LVGeG.

AREA (Ap) M:2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

,
[o

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,750 DADE: 25 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 82,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 82,00
EDIFIC 10

DORMOORIOS : 2 SUIIES : 1 w.Cc.: 3 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 1 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

=
fuy

ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALOS5: 1,00 ADKCIONAL06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 449.040,00 VAILORLOCAGCAO (R$): 0,00
MOBILIARA : Vivareal Cod. 401068
CONTATO : New core TELEFONE: (11)-458042

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ass|pado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado ge Sao Paulo, protofpolado em 22/0642024 as 20:58 } sob o numgro WSTS24702643886

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 4‘928,23—)
=)
OBSOLESCENCIA Fobs : -809,59 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.118,%)
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,83%
a
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 8
N
FTADKCIONALOS5 : 0,00 *8
(O]
FTADICIONALO0G6 : 0,00 g
b4
<]
©
i)
w
wl

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-7
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C Avaliar

ELEM ENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 6
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X]uTLzADO DATA DA PESQUSA : 20/06/2024
SETOR: 54 QUADRA : 24 INDICEDO LOCAL: 1.438,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Siao JudasTadeu NUMERO : SN
COMP.: BAIRRRO : Marapé CIDADE : SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|Z,PAV1MENTA(;AO |Z REDE DE CO IETA DE ESG O TO |ZREDE DELUMINACAO PUBILKCA
|Z|REDEDEGAS |X|REDEDEDETR]BU1(:A0 DE AGUA |X|1VACABO

DADOS DO TERRENO

.2021.8.26.056Z e codigo Wb4LVGeG.

AREA (Ap) M:2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

,
[o

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Le ste

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,687IDADE: 30 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M2: 80,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 80,00
EDIFIC 10

DORMOORIOS : 2 SUIIES : 1 w.Cc.: 3 QUARTO EMPREG ADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES : o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADKCIONALO1: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALOS5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/0642024 as 20:58 | sob o nimgro WSTS24702643886

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 410.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILIARA : Vivareal Cod. AP08785
CONTATO : Duarte Prime TELEFONE: (13)-991138%04
_ )
OBSERVACAO: =
)
=
S
S5
©
~ o
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO k)
FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO £
LOCALZACAO Floc : 51,96 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 4‘612,@
©
OBSOLESCENCIA Fobs : -488,78 FTADICIONALO? : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.175,89
o)
PADRAO Fp : 0,00 FTADKICIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : Oygo%
a
VAGAS 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 '8
‘O
FTADICIONALO5 : 0,00 g
)
FTADICIONALO0G6 : 0,00 g
b4
o)
©
5]
w
wl

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-7
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MO DELO DE ESTA TiSTIC A DESC RITIV A
DESCREAO : 1015820-73.2021.8.26.0562 DATA : 22/06/2024

EDFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SANTO S - SP
FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9 0,8

OBSERVACAO :

Vistoria interna ndo permitid a

BAvaliar

fls. 350

WSTS24702643886

umero

20:58 ,sobon

as

FA TO RES
FATO R INDICE
& Localizacao 1.519,00
g Obsolescéncia 35
Estado de Conservagcio D - ENTRE REG ULAR E REPARO S SIM PLES
&Padrﬁo apartamento médio c/ elev.
I:' Vagas Vagas 1

Acréscimo (

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocgladd em 22/06/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-73.2021.8.26.0562 e cédigo g2EryAUm.

Este documento
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M A TRIZ DE UN ITA RIO S

Avaliar

fls. 351

0:54 , soblo nUmgro WSTS24702643886

Valor . =
Niam Endereco Homogeneizacio Variacao
Unita rio
& 1| Rua Dom Duarte Leopoldo e Siva ,51 4.375,00 4.375,00 1,0000
g 2| Rua Dom Duarte Leopoldo e Silva ,SN 4.378,38 4.378,38 1,0000%
N
2] -
g 3| Rua Dom Duarte Ieopoldo e Siva ,SN 3.661,76 3.548,37 0,9690°®
& 4| Rua Dom Duarte Ieopoldo e Siva ,SN 5.450,70 4.793,91 0,8795
& 5| Rua Dom Duarte Ieopoldo e Siva ,SN 4.928,49 4.118,90 0,8357
g 6| Rua Sdo JudasTadeu ,SN 4.612,50 4.175,69 0,9053

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado gm 22/06/20p4

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015820-73.2024-8:26-0862-e-s6digb-g2ErAUM-

Este documento
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fls. 353

Avaliar

Ohservado

G RAFICO DE DISPERSA O
Valores Ohservados x Valores Calculados

f
L
1500 2000 23500 3000 3500 4000 4300 5000 5300 6000 6500 7000 7300

1.000

00

0

: Ly
7.300
7.000
6.300
6000
5.500
5000
4.500
3.000
2.300
2.000
1.500
1.000

500

r‘ *'&1‘
& 1500

W
-]
5 4000
=




Intervado de ajuste de cada
4 0,80 a 1,25
fatore p/ o conjde fatores

0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

GRAUDEFUNDAMENTACAO: Il

FORMACAO DOS VALO RES

MEDIA SANEADA (R$): 4.231,71

VALOR UNIDARIO (R$/m2): 4.231,71000

INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 348.481,32

INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.984,59

INTERVALO MAXMO : 4.478,83

G RAU DE PRECISA O

INTERVALO MINMO : 3.984,59

INTERVALO MAXIMO : 4.478,83

GRAUDE PRECBAO:

40 fls. 354 &
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APRESENTACAO DO S RESULTADO S g

DADOS DO AVALIANDO g

- . (=

Tipo : Apartamento ILocal:Rua Dom Duarte Leopoldo e Siva 51 72 Marapé SANTO S - SP Data : 22/06/2024~g
Cliente : Tribunalde Justica do Estado de Sdo Paulo _8 E
2
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m2: 82,35 Modalidade : Venda 8 <>:‘
-
Distribuicdo espacial % LQLI]
S o
N o

0n O

-0 ‘.6

‘Q
§ 3
()
S o
(]
LY
RE=
N o

E N

O ©
S -
88

o

™
8%

2o

QN
B

0

w O
[n T

o
g2
° 8
S 9
_8 o
g9

7]
& £
82

S=
= O

% S
= 8

[
S

VALO RES UNITARIO S VALO RES HOMO GENEIZADO S ‘_C“ 8
=0
Média Unitarios :4.567,81 Média Unitarios : 4.231,71 = %
= .9
Desvio Padrio :600,93 Desvio Padrio : 410,10 o g
< O
- 30% :3.197,46 - 30% :2.962,19 8 j_,
C
+30% :5.938,15 +30% :5.501,22 E(f S
—
Coeficiente de Variacao :13,1600 Coeficiente de Variagdo : 9,6900 8 S
» o
GRAUDE FUNDAMENTACAO -2
(e
N ©
Descri¢do GRAU III GRAUII GRAUI Qtf <))
E=
Carac. do imévelavaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores & Adocido de situaciao 8%
1 varidveis analisadas I:, usados no tratame nto paradigma I:, w g
A
- — O
Quantidade minima de g
12 5 3 pe
2 |4ados de mercado usados I:, & I:, _;%)_, q
— 3
Identificacio dos dados Apresentagio de inform refa todas Apresentagio de inform refa todas Apresentacdo inform refa todos as E ey
3 de mercado ascaractdos dos dados analisados D ascaractdos dos dados analisados g caractdos dados refaos fatores D &= .‘_!..
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Para conférir o original, acesse o site htt



23/10/2025, 10:32 DrCalc / EasyCalc- Calculos financeiros e judiciais pela web

-32% -25% -24% -24%
=
PDrCEalcmae=t
indices e Caleulos na Web
v
Home | Calculos | Séries histéricas | Cambio/Moedas | Data/hora | Conversores Artigos Institucional

Calculo de atualizagdo monetaria

Voltar Versdo para Impressao

Atualizagdo monetaria Dados basicos informados para calculo

Célculos de juros

Planilha de reajuste de aluguéis e Descrigdo do calculo

valores Valor Nominal R$ 348.000,00
Planilh mparativ reajl
@ a comparativa de reajustes Indexador e metodologia de calculo TISP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregédo 01/06/2024 a 01/10/2025

Planilha de débitos Judiciais
Nova Planilha Débitos judiciais

(Lei 14905)
Planilha de desapropriagoes Dados calculados
, Fator de corregéo do periodo 487 dias 1,061962
Série de pagamentos
Planilha-Sistemas PRICE e SAC Percentual correspondente 487 dias 6,196227 %
Habitacional CEF Valor corrigido para 01/10/2025 (=) R$ 369.562,87
(Price/SAC/SACRE)
Sub Total (=) R$ 369.562,87
Valor total (=) R$ 369.562,87
-32% -24% -25% -24% -5% -15%
Ténis Nike Revolution 7 Ténis Nike Revolution 7 Ténis Nike Revolution 7 Ténis Nike Revolution 7 Ténis Nike Revolution 7 Ténis Ni
Feminino Feminino Infantil Feminino Infantil 1
(KK
4
Quem somos Contato Termos de Uso
Nossos servigos sdo publicos e gratultos
que nossos i a auxiliar o usuario na 4o dos aqui que nao devem pr ir de um profissii
O usuario que utiliza os nossos servngos o faz por sua conta e risco, e aceita que nao temos qualquer responsahllldade por danos de desta utili
Apesar dos cuidados na coleta e io, o DrCalc.net nao se resp iliza pelas infor e aqui disp imii de i perdas, danos ( indiretos ou inci is), custos e lucros ce:
DrCalc.net / DrCalc.net.br - Todos os direitos reservados
v
-5% -25% -5% -50% -399
A
v

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=348.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=6&anoiniSelect=2024&diafimSelect=1&mesfim... 11


https://drcalc.net/index.asp
https://drcalc.net/index.asp
https://drcalc.net/Index.asp
https://drcalc.net/calculos.asp?it=0&ml=Calc
https://drcalc.net/consultaindices.asp?categoria=1&it=1&ml=Series
https://drcalc.net/camb_conversor.asp?ml=Cbmo&it=1
https://drcalc.net/datas_contagem.asp?ml=Dth&it=2
https://drcalc.net/conv_aceleracao.asp?ml=Conv
https://drcalc.net/art_padraomonet.asp?ml=Art&it=1
https://drcalc.net/quem_somos.asp?ml=Inst&it=1
https://drcalc.net/correcao.asp?it=3&ml=Calc
https://drcalc.net/juros.asp?ml=Calc&it=4
https://drcalc.net/reajuste.asp?it=9&ml=Calc
https://drcalc.net/reajuste.asp?it=9&ml=Calc
https://drcalc.net/compara.asp?it=10&ml=Calc
https://drcalc.net/juridico.asp?it=2&ml=Calc
https://drcalc.net/juridiconew.asp?it=1&ml=Calc
https://drcalc.net/juridiconew.asp?it=1&ml=Calc
https://drcalc.net/Calcj_desapropriacao.asp?it=3&ml=Calc
https://drcalc.net/pagamentos.asp?it=6&ml=Calc
https://drcalc.net/price.asp?it=5&ml=Calc
https://drcalc.net/sfh.asp?it=8&ml=Calc
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