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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 63 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo Digital n°® 1010464-23.2015.8.26.0590
Classe-Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial

Requerente : ANTONIO JULIO VARANDAS
Requerido : ALEX DA SILVA SANTOS

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos supra
referendados, apdés vistoria ao imével em questdo, pesquisa
imobilidria atualizada, calculos e estudos que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia,
apresentar o resultado de seu trabalho, consubstanciado no
segunte LAUDO DE AVALIACAO.

Termos em que,
Pede Juntada.

Sao Vicente (SP), 29 de junho de 2020

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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1- OBJETIVO :

O presente laudo técnico, tem

como objetivo a avaliacago de um bem imével de uso
residencial, tipo apartamento, situado no perimetro urbano do
Municipio de Sao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS :

» O(s) requerido(s) sao proprietarios de uma unidade no
condominio autor; face as razdées expostas nos autos, foi

determinado o Termo de Penhora de fls. 267.

» O imoével em questdo é objeto da Matricula n2 132.278 do
CRI de Sao Vicente/SP, anexada as fls. 263 / 264.

» No r. despacho de fls. 281, o signatario foi nomeado Perito
pelo D. Juizo, para avaliacdo do imével em questdo; nao
foram indicados assistentes técnicos nem formulados quesitos

pelas partes.
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3 - VISTORIA :

A vistoria ao imdvel em questao,
foi realizada no dia 16/06/2020 as 09h:30°, conforme previamente
agendado; trata-se de uma unidade inserida em condominio de 3
pavimentos, sem portaria; os trabalhos foram acompanhados pelo
locatario do imovel — Sr2 Vagner Sousa Rogério, que reside no
imovel avaliando; foi obtido registro fotografico, que segue em

anexo ao final do laudo, para melhor ilustrar a situacao constatada.

3.1 - Localizacao:

O imédvel esta situado a Rua
Bento Viana n% 71 apto. 12, localizado no 2° pavimento do
Condominio Edificio Karina, Bairro Parque Bitard, Municipio de
Sao Vicente/SP.

3.2 - Padrao construtivo:

@) apartamento penhorado,
localiza-se em um condominio residencial vertical de pequeno
porte, de padrao simples e sem elevador (conforme classificacao
do trabalho denominado “Valores de Edificagbes de Imoéveis
Urbanos”, do IBAPE/SP).
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3.3 - Infraestrutura:

O local conta com todos os
melhoramentos publicos principais e necessarios: rede de agua,
esgoto, energia domiciliar e iluminagao publica, telefonia, todas as
vias de acesso pavimentadas e coleta de lixo; transporte
coletivo e comeércios diversificados nas imediacdes - Av. Capitao
Luis Antébnio Pimenta e na Av. Capitdo Mor Aguiar, ambas

importantes para o sistema viario do Municipio.

3.4 - Situacao:

A unidade avalianda situa-se
no 22 pavimento do Edificio Karina, com vista indireta (lateral)
para a via publica.

3.5 - Pavimentos:

O condominio tem  uso
residencial, possui 03 blocos, sem elevador, com unidades
residenciais distribuidas nos 3 pavimentos; no térreo estdo o
quadro de medidores, portdes, interfone e vagas de garagem
cobertas sendo todas coletivas e suficiente para todos os

conddminos.
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3.6 - Estado de conservacao:

A unidade avalianda apresenta estado
de conservacao razoavel, assim como também as areas comuns
do préprio edificio; ndo se verificam anomalias de grande monta
que necessitem de reparo imediato, mas apenas servicos de
manutencao de praxe; ademais, pela idade da construcao, tanto as
areas comuns como a unidade em questdo, necessitam de

intervencdes a titulo de modernizacéao (v. fotos Anexo 1).

3.7 - ldade:

@) Condominio e a unidade
avalianda aparentam 30 anos de construcao.

3.8 — Areas :

Area Util (Au).ecereesseseeressscseensnns 43,60 m?

Area comum (AC)....ceeereerucaenns 19,02 m?2

Area total ....oocoovveeeeeeeiieenn, 62,62 m?2

Area construida equivalente = A, + (0,60 x A= 55,01 m?
Fragdo ideal ..........ccccoeiinnnnee. 3,833 % do todo

3.9 — Proprietario(s) :

Conforme R.01 da citada matricula,
0 requerido € co-proprietario do imovel (30% do todo).
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3.10 — Caracteristicas construtivas :

O apartamento avaliando possui
1(um) dormitério, sala, cozinha, area de servico e banheiro; a
vaga de garagem é coletiva e coberta, localizada no térreo sob a

projecao do edificio.
Estrutura: em concreto armado moldado “in loco”.

Revestimentos: fachada revestida em ceradmica cor bege,
verde e branca; internamente, as areas
secas - sala /corredor/ area de servico /
dormitério, sdo revestidas em massa fina;
nas areas molhaveis — banheiro, cozinha e
area de servico (sobre o tanque), as
paredes séo revestidas de azulejos até 1,60
m; area de box do banheiro até 1,90m.

Vedacoes: alvenarias de blocos ou tijolos na forma

convencional.

Pisos: ceramicos em todos 0s ambientes com
excecao do quarto que é revestido com tacos

de madeira.
Loucas e metais: lougas/metais sanitarios de padrao simples.
Esquadrias: portas e batentes de madeira; janelas da

sala, cozinha, area de servico e 0s Vvitrés
do banheiro sdo de aluminio; janela do

dormitério de madeira.
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Pintura: tinta latex sobre massa fina nas areas secas
e em todos os tetos; pintura esmalte nas

esquadrias de madeira.

Observacoes :

» Toda a mobilia e utensilios domésticos nao estao

contemplados na avaliacao.

» Os armarios do dormitério e o que esta fixado na parede
da cozinha, nao estao vinculados ao imével e podem ser

retirados, pois nao integram o valor da avaliacao.

» O gabinete da pia da cozinha esta vinculado, incluido na

avaliacao, nao devendo ser retirado.

» O imodvel foi avaliado, consoante metodologia adiante
indicada, considerando o seu estado de conservacao, as

areas comuns do edificio e sua localizacao.
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4— METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1 — Método comparativo direto de dados de mercado

O objetivo € compor uma amostra com dados de mercado de
imoveis, com caracteristicas semelhantes tanto quanto possivel ao
imovel avaliando. Sao definidas as variaveis, relevantes para a
formacéao de valor.

4.1.1. — Identificacao das variaveis do modelo

4.1.1.1 — Variavel dependente : preco total ou unitario, formas de

pagamento, etc,

4.1.1.2 — Variaveis independentes : area, frente, localizagéo
(bairro, logradouro, etc.) e econdmicas (como oferta ou transacao).

4.1.2 - Levantamento de dados de mercado

O objetivo é obter uma amostra que explique o comportamento do

mercado no qual o imével avaliando esteja inserido.

Os dados de oferta sao indicacoes importantes do valor de mercado

mas devem ser consideradas superestimativas, que em geral sao

atribuidas pelos corretores e/ou proprietarios dos imoveis.

4.1.3 — Tratamento de dados

Podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e
da quantidade de dados e informacgdes disponiveis:
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- tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e
critérios, fundamentados por estudos;

- tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas
pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducdo de

modelo validado para o comportamento do mercado.

4.1.3.a — tratamento por fatores

Devem ser indicados pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.

A quantidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificagcdo dos dados de mercado, com endereco
completo, especificacdo e quantificacdo das principais
variaveis;

b) identificacdo das fontes de informagdo, no caso de
avaliacOes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de
acordo com o grau de fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imével objeto da avaliagdo, no que
diz respeito a sua situacdo, a destinacdo, ao grau de

aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

4.1.3.b — tratamento cientifico :

devem ter seus pressupostos devidamente explicitados e testados.
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4.2 — Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR

14653-1:2001, compreende as etapas a seguir:

4.2.1 — Vistoria

4.2.1.1 — Caracterizacao da regido :

4.2.1.2 — Caracteriza¢ao do terreno

4.2.1.3 — Caracterizagdo das edificagbes e benfeitorias
4.2.1.4 — Edificacbes e benfeitorias ndo documentadas

No caso de edificacbes e benfeitorias que ndo constem na
documentacgao, observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1.

4.2.1.5 — Situagbes especiais

4.2.1.5a — Vistoria por amostragem
Na avaliagdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, €
permitida vistoria interna por amostragem aleatéria de uma

quantidade definida previamente pelas partes.

4.2.1.5b — Impossibilidade de vistoria

Quando néao for possivel o acesso do avaliador o motivo deve ser
justificado. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo pode prosseguir
com base nos elementos que for possivel obter.

10
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4.3 — Método da renda

As avaliacbes de empreendimentos da base imobiliaria (hotéis,
shopping centers e outros) devem observar as prescricoes da ABNT
NBR 14653-4.

4.3.1 — Estimac&o das receitas e despesas
4.3.2 — Montagem do fluxo de caixa
4.3.3 — Estabelecimento da taxa minima de atividade

4.3.4 — Estimagéo do valor do imovel

4.4 — Método evolutivo

4.4.1 — A composicédo do valor total do imével avaliando pode ser
obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializacéo, ou seja:

VI= (VT + VB). FC, onde:

VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagéo.
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4.5 — Métodos para identificar o custo de um imovel

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdo do
custo de todos os tipos de imédveis, inclusive os que compdem 0s
empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.

4.5.1 — Método da quantificacao do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicao de benfeitorias. Pode
ser apropriado pelo custo unitario basico de construgcao por
orcamento, com citagao das fontes consultadas.

4.5.1.2 — Identificacao pelo custo unitario basico (ABNT NBR
12721)

4.5.2 - Metodo comparativo direto de custo

A utilizagdo desse método deve considerar uma amostra composta
por imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual séo
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.

Face tudo quanto foi exposto, o signatario entende que o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, é sem duvida o mais recomendavel para o

presente laudo.
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL :

5.1 Valor do Terreno :

A pesquisa de valores foi composta
por 22 elementos referentes a vendas de apartamentos
com fins residenciais, localizados em prédios sem elevador e
com uma vaga de garagem; a homogeneizacao foi efetuada

através do tratamento por fatores, utilizando-se critérios

fundamentados, sendo utilizadas 05 variaveis, sendo 04
independentes e 01 dependente conforme demonstrado :

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o valor
fotal de venda de mercado do imdvel oferta, expresso em reais.
Obs.: Deduzido 5% do valor postulado pelos
proprietarios/corretores, devido a superestimativa de praxe.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor
unitario de venda de mercado do imével, expresso em R$/ m? de
area construida.

FATOR AREA - (4rea do elem. pesquisa / rea imdvel avaliando)"
n = 0,25 quando diferenca areas < 30%

n = 0,125 quando diferenca areas > 30%

darea construida equivalente = 56,91 m2

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que expressa
o indice fiscal do imével, obtido na Planta Genérica de Valores de
Sao Vicente - LF. = 249,62 (local avaliando).

ESTADO DE CONSERVACAO - Variavel independente qualitativa

que indica o estado que o imovel se encontra :
Bom estado; reparos normais de manutengéao = 0,90
Estado regular, precisando reparos localizados = 0,75

Estado precario, precisando reparos significativos = 0,50
13
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5.2. Pesquisa Imobiliaria de terrenos :

1.

10.

11.

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - IF = 249,62
Area : 52 m2 valor : R$ 160.000,00 Estado conservacao 0,75
Fonte : Achei Santos  tel. (13) 32881140

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - IF = 249,62
Area : 46 m2 valor : R$ 138.000,00 Estado conservagao 0,75
Fonte : MMK Negocios tel. (13) 32244491

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - IF = 249,62
Area : 91 m2 valor : R$ 220.000,00 Estado conservagao 0,90
Fonte : Achei Santos tel. (13) 32881140

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - |F = 249,62
Area : 100 m2 valor : R$ 270.000,00 Estado conservagéo 0,90
Fonte : Real Consultoria tel. (13)32578000

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - |F = 249,62
Area : 70 m2 valor : R$ 235.000,00 Estado conservacgéo 0,90
Fonte : Imobiliaria Morada da Praia tel. (13) 34697082

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - |IF = 249,62
Area : 86 m2 valor : R$ 260.000,00 Estado conservacéo 0,90
Fonte : LEC Empreendimentos tel. (13)3591-4598

Rua Bento Viana - Parque Bitaru - IF = 249,62
Area : 74 m2 valor : R$ 290.000,00 Estado conservagao 0,90
Fonte : Nova CPI Iméveis tel. (13) 3024-4000

Rua Campos de Bury - Parque Bitaru - IF = 239,21
Area : 65 m2 valor : R$ 170.000,00 Estado conservagao 0,75
Fonte : Rodrigo Cintra tel. (13) 34679177

Rua Treze de maio - Parque Bitaru - IF = 249,62
Area : 75 m2 valor : R$ 280.000,00 Estado conservagao 0,90
Fonte : Revenda Ipiranga tel. (11) 20649331

Rua Frei Gaspar - Parque Sao Vicente - |IF = 362,73
Area: 63 m2 valor : R$ 210.000,00 Estado conservacdo 0,75
Fonte : llha Porchat Iméveis tel. (13) 3468-0582

Rua Frei Gaspar - Parque Sao Vicente - |IF = 362,73
Area: 89 m2 valor : R$ 285.000,00 Estado conservagao 0,75
Fonte : Roda Imdveis tel. (13) 3327-3538

14
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Rua Frei Gaspar - Parque S&o Vicente - |IF = 362,73
Area: 92 m2 valor : R$ 260.000,00 Estado conservagéao 0,75
Fonte : Praias Imobi tel. (13) 996442728

Praga Oswaldo Cruz - Parque Sao Vicente - IF = 197,5
Area: 87 m2 valor : R$ 169.000,00 Estado conservagdo 0,90
Fonte : MMK Négocios tel. (13) 32244491

Praga Oswaldo Cruz - Parque Sao Vicente - IF = 197,5
Area: 83 m2 valor : R$ 197.000,00 Estado conservacéao 0,75
Fonte : Litoral House tel. (13) 4141-9292

Praga Oswaldo Cruz - Parque Sao Vicente - IF = 197,5
Area: 69 m2 valor : R$ 210.000,00 Estado conservagao 0,90
Fonte : Maria Cristina Aguiar tel. (13)991610298

Rua Capitao Gregorio de Freitas - Pq Sao Vicente - IF=103,09
Area: 88 m2 valor : R$ 220.000,00 Estado conservacéao 0,75
Fonte : IP Imoveis tel. (13) 34791615

Rua Capitao Gregorio de Freitas - Pq Sao Vicente - IF=103,09
Area: 80 m2 valor : R$ 220.000,00 Estado conservagdo 0,90
Fonte : Diego Ricci tel. (13) 982072557

Avenida Pérsio de Queirés Filho - Catiapoa - IF= 238,51
Area: 74 m2 valor : R$ 210.000,00 Estado conservacdo 0,90
Fonte : Denise de Oliveira tel. (13) 974049733

Rua Marechal Floriano Peixoto - Centro - IF= 687,26
Area: 74 m2 valor : R$ 230.000,00 Estado conservacao 0,90
Fonte : Otavio Vieira tel. (13) 991515757

Avenida Martins Fontes - Catiapoa - |IF= 244,03
Area: 47 m2 valor : R$ 160.000,00 Estado conservagao 0,75
Fonte : Rodrigues Imdveis tel. (13) 34682193

Avenida Capitao Luis Horneaux - Jardim Paraiso - IF=253,2
Area: 45 m2 valor : R$ 160.000,00 Estado conservagao 0,90
Fonte : Thiago do Carmo tel. (13) 33243091

Rua Ipiranga - Gentro - IF= 414,01
Area: 65 m2 valor : R$ 180.000,00 Estado conservacdo 0,75
Fonte : Dirceu Carlos tel. (13) 32898564
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5.3. Homogeneizacdo das Ofertas :

Elemento Preco unitario indice Fiscal Fator Estado Valor unitario
Deduzido 5% area Conserv final

Avaliando R$/m2 249,62 1,00 0,75 R$/m2
1 2.923,08 249,62 0,978 0,75 2.857,88
2 2.850,00 249,62 0,948 0,75 2.702,32
3 2.296,70 249,62 1,060 0,90 2.029,57
4 2.565,00 249,62 1,073 0,90 2.293,55
5 3.189,29 249,62 1,053 0,90 2.798,92
6 2.872,09 249,62 1,053 0,90 2.520,17
7 3.722,97 249,62 1,033 0,90 3.206,00
8 2.484,62 239,21 1,034 0,75 2.680,35
9 3.546,67 249,62 1,035 0,90 3.059,31
10 3.166,67 362,73 1,026 0,75 2.235,31
11 3.042,13 362,73 1,057 0,75 2.213,85
12 2.684,78 362,73 1,062 0,75 1.961,91
13 1.845,40 197,50 1,054 0,90 2.049,57
14 2.254,82 197,50 1,048 0,75 2.987,52
15 2.891,30 197,50 1,049 0,90 3.195,50
16 2.375,00 103,09 1,056 0,75 5.060,66
17 2.612,50 103,09 1,043 0,90 5.500,80
18 2.695,95 238,51 1,033 0,90 2.429,73
19 2.952,70 687,26 1,033 0,90 923,53
20 3.234,04 244,03 0,941 0,75 3.113,37
21 3.377,78 253,20 0,943 0,90 2.616,81
22 2.630,77 414,01 1,034 0,75 1.639,77

S = 60.076,41
— Média aritmética dos elementos = R$ 2.730,75
— Intervalo admissivel (Tabela 3) : (0,80) = R$ 2.184,60
(1,25) = R$ 3.413,44
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Como os elementos 3, 12, 13, 16, 17, 19 e 22 ficaram fora
do intervalo admissivel, serdo considerados discrepantes e
descartados, efetuando-se novas médias.

—Média aritmética “2” = (60.076,41 - 19.165,81) /15 =
R$ 2.727,37

— Intervalo admissivel (Tabela 3) : (0,80) = R$ 2.181,89
(1,25) = R$ 3.409,22

Desta feita, todas as demais ofertas estao inseridas no

intervalo admissivel, sendo todas aproveitaveis.

» Com base na pesquisa imobilidria, temos que o valor
unitario médio da construcdo na regido avalianda
é igual a :

V. = R$2.727,37/ m’

(dois mil, setecentos e vinte e sete reais e

trinta e sete centavos)

por metro quadrado — valido na data do laudo
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Grau de fundamentacao e precisao
Abaixo, a tabela 3 da NBR 14.653-2/2004

Item Descricao Grau
1} Il I
Caracterizagdo do Completa quanto a todas os | Completa quanto aos | Adogdo de situagao
1 . . fatores analisadas fatores utilizadas no paradigma
imével avaliando
(3 pontos) tratamento
Quantidade minima
de dados de
12 5 3
2 mercado, (3 pontos)

efetivamente

utilizados

Identificagdo dos

3 dados de mercado

Apresentacgdo de
informagdes relativas a todas
as caracteristicas dos dados
analisados, com foto e
caracteristicas observadas

Apresentacdo de
informag0des relativas
atodas as
caracteristicas dos
dados analisados

Apresentacdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas dos
dados correspondentes
aos fatores utilizados

pelo autor do laudo (2 pontos)
4 Intervalo admissivel . 0,40 a 2,50
de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 3 2,00
(3 pontos)

conjunto de fatores

> A somatéria dos 4 itens é igual a 11 pontos : Grau lll

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu
grau de fundamentacao no caso de utilizacao de
tratamento por fatores

Grau

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

ltens2e4
no grau lll, com os
demais no minimo
no grau |

ltens 2 e 4 no minimo
nograu Il e os
demais no minimo no

grau |

Todos, no minimo
no grau |
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Tabela 5 - Grau de precisao nos casos de utilizacao de
modelos de regressao linear ou do tratamento por
fatores

Grau
Descricao
[l 1
Amplitude do intervalo de <30%
confianca de 80% em torno da <40 <50,
estimativa de tendéncia central =T /o =70

Em funcao do exposto, o Laudo apresenta grau
de fundamentacao "II” e grau de precisao
“"III” conforme Norma NBR 14.653-2/2004.

19

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2020 as 14:36 , sob o nimero WSVC20700803157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010464-23.2015.8.26.0590 e codigo fffZ3Ctx.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

fls. 329

5.4. Valor do Imovel :

Sera usada a seguinte expressao :

Vi = Vue XS, onde:

V. = valor unitario da construcdo = R$ 2.727,37 / m®

S = area construida equivalente = 55,01 m?

> Substituindo na expressao acima :

V; = R$2.727,37 /m? x 55,01 m?® =

V: = R$ 150.032,62

(cento e cinquenta mil, trinta e dois reais e sessenta

:

e dois centavos ), é o valor do imovel, valido para junho/2020.
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6 —TERMO DE ENCERRAMENTO:

Conforme consta no Termo de

Penhora de fl. 267, a penhora recai sobre 30% do valor do

imével, ou seja : R$ 45.009,78 (quarenta e cinco mil, nove

reais e setenta e oito centavos) - junho/2020.

Nada mais havendo a acrescentar
e, tendo cumprido com o mister que lhe foi designado, o signatario
encerra o0 presente laudo técnico de avaliacao, digitado no

anverso de 21 (vinte e uma) folhas numeradas, assinando
digitalmente para os devidos fins.

Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Vicente (SP), 29 de junho de 2020

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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V4

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
ANEXO
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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z

tiva no terreo

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Vista geral da garagem cole

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 3
Foto 4 - Parte da garagem destinada as motocicletas
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 5 - Corredor lateral (recuo)

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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acesso ao apartamento avaliando

.
’

erreo,

z

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Hall de entrada no t

Foto 6 -
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Hall interno do apartamento

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 7
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Fotos 8 e 9 - Vista parcial da sala do apartamento
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
sobre o tanque

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 11 - drea de servigo
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Elementa
Avaliando

[X= - - R R R N St

[ e T T
P = 3 W 00w LN s W R e O

Calculos de Homogeneizacao 12 Média

Indice
Preco Unitério  Indice Fiscal FatorArea  Estadode  Valor Unitério
Deduzido 5% consevacio  Finalem RS Area do imavel avalianda Indice Fiscal avaliando
RS 292308 248 62 0,978 1,000 RS  2.857.88 56,91 245,62
RS 2.850,00 248 62 0,948 1,000] RS 270232 56,91 245,62
RS 2.296,70 248 62 1,060 0833] RS 202957 56,91 245,62
RS 2.565,00 248 62 1,073 0833] RS 2.29555 56,91 245,62
RS 3.189,29 248 62 1,053 0833 RS 279892 56,91 245,62
RS 187208 248 62 1,053 0833] RS 252017 56,91 245,62
RS 372297 248 62 1,033 0,833] RS 3.206,00 56,91 245,62
RS 148462 239,21 1,034 1,000] RS 2.680,35 56,91 245,62
RS 3.546,67 248 62 l,Dﬂﬁr 0833] RS 3.059,31 56,91 245,62
RS 3.166,67 362,73 1,026 1,000 RS 2.23530 56,91 245,62
RS 3.042,13 362,73 1,057 1,000] RS 2.213.85 56,91 245,62
RS 168478 362,73 1,062 1,000 RS 196191 56,91 245,62
RS 1.845,40 1975 1,DS4' 0833] RS 2.04957 56,91 245,62
RS 225482 1975 1,048 1,000] RS 2.98752 56,91 245,62
RS 289130 1975 1,049 0833] RS 3.19550 56,91 245,62
RS 2.375,00 103,09 1,056 0,833] RS 5.060,66 56,91 248 62
RS 161250 103,09 1,043 0,833] RS 5.500,80 56,51 248 62
RS 2.695,95 23851 1,033 0833 RS 242973 56,91 245 62
RS 295270 687,26 1,033 0,833] RS 923,53 56,91 248 62
RS 3.23404 24403 D,S‘Mr 1,000 RS 3.11337 56,91 245 62
RS 3.377,78 53,2 0,943 0,833 RS 261681 56,91 245 62
RS 263077 41401 1,034 1,000 RS  1.639,77 56,91 248 62
RS 60.076,41
Media
aritimética RS  2730.75
Media
Saneada

Tosam
Toamm

Estado de conservacio
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75

WSVC20700803157

umero

14:36 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2020
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010464-23.2015.8.26.0590 e cddigo fffZ3Ctx.

é copia

Este documento



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

fls. 343

Elemento
Avaliando

=T I I LT B S TR ST

P I SR Y
[ = N R VOB FTI A e

Calculos de Homogeneizacdao 22 Média Saneada

Indice
Preco Unitario  Indice Fiscal Fatordrea  Estadode  Valor Unitario
Deduzido 5% conservacio  Finalem RS Area do imavel avaliando Indice Fiscal avaliando
RS 250308 249 62 0,878 1,000{ Rs 285788 56,91 248,62
RS 285000 249 62 0,848 1000[ RS 270232 56,91 248,62
RS 229670 249,62 1,060 0833 Rs 202957 56,91 249,62
RS 258500 249,62 1,073 0833 RS 229355 56,91 249,62
RS 318929 249,62 1,053 0833 Ry 279892 56,91 249,62
RS 287200 249,62 1,053 0833 Rs 252017 56,91 249,62
RS 372297 249,62 1,033 0833 Rs 320600 56,91 249,62
RS 248462 238,21 1034 1,000] RS 2.680,35 56,91 248,62
RS 3.546,67 248,62 IJDSSP 0,833] RS 3.059,31 56,91 248,62
RS 3.166,67 362,73 1,026 1,000] RS 2.235,30 56,91 248,62
RS 3.042,13 362,73 1,057 1,000] RS 221385 56,91 248,62
RS 268478 362,73 1,062 1,000| RS 196191 56,91 248,62
RS 184540 1975 1,D54' 0,833] R3S 204857 56,91 248,62
RS 225482 1975 1,048 1,000] R5  2.987,52 56,91 248,62
RS 2.891,30 1975 1,045 0,833] R3  3.195,50 56,91 248,62
RS 2.695,95 238,51 1,033 0,833] RS 242973 56,91 248,62
RS 323404 24403 0,941' 1,000| R3  3.113,37 56,91 248,62
RS 337778 1532 0,943 0833| RS 261681 56,91 249,62
RS 4695165
Media
aritimética RS  2.60843
Media
Saneada

" 30%
"30%

Estado de conservagdo
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
0,75
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Pesquisa Imobiliaria

Avaliando 1

Estado de conservacao 0,75

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevadaor nao

Quartos 1

Area total 52

Local Rua Bento Viana

Bairro Parque Bitaru

Valor RS 160.000,00
Preco m* RS 3.076,92
Fante Achei Santos

Tel {13) 32881140

Avaliando 2

Estado de conservagao 0,75

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 1

Area total 46

Local Rua Bento Viana

Bairro Parque Bitaru

Valor RS 138.000,00
Freco m? RS 3.000,00
Fonte MME Negocios

Tel (13) 32244491

Avaliando 3

Estado de conservagso 0,9

Indlce Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevadar nao

Quartos 2

Area total 91

Local Rua Bento Viana

Bairro Parque Bitaru

Valor RS 220.000,00
Preco m® RS 2.417,58
Fante Achei Santos

Tel {13) 32881140
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Avaliando 4

Estado de consenvacao 0,9

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 3

Area total 100

Local Rua Bento Viana

Bairro Pargue Bitaru

Valor RS 270.000,00
Preco m® RS 2.700,00
Fonte Real Consultoria

Tel (13)32578000

Avaliando 5

Estado de conservagdo 0,9

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevador nao

Cuartos 2

Area total 70

Local Rua Bento Viana

Bairro Parque Bitaru

Valor RS 235.000,00
Preco m® RS 3.357.14
Fonta Imohiligria Morada da Praia

Tel {13) 34697082

Avaliando &

Estado de conservacao 0.9

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 2

Area total 86

Local Rua Bento Viana

Bairro Parque Bitaru

Walor RS 260.000,00
Pre¢o m? RS 3.023.26
Fonte LEC Empreendimentos

Tel [13)3591-4598
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Avaliando 7

Estado de consenvacao 0.9

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevador nao

Cuartos 2

Area total 74

Local Rua Bento Viana

Bairro Pargue Bitaru

Valor RS 290.000,00
Preco m® RS 3.918,92
Fonte Mova CPl Imodveis

Tel (13) 3024-4000

Avaliando 8

Estado de conservacao 0,75

Indice Fiscal 239,21

Garagem coletiva

Elevador nao

Cuartos 2

Area total 65

Local Rua Campos de Bury

Bairro Parque Bitaru

Valor RS 170.000,00
Prego m® RS 2.615,38
Fante Rodrigo Cintra

Tel {13) 34679177

Avaliando 9

Estado de conservacio 0.9

Indice Fiscal 249,62

Garagem coletiva

Elevador nao

Cuartos Z

Area total 75

Local Rua Treze de maio

Balrro Pargue Bitaru

Valor RS 280.000,00
Preco m* RS 3.733.33
Fonte Revenda Ipiranga

Tel (11) 20649331
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Avaliando 10

Estado de consenvagio 0.75

Indice Fiscal 362,73

Garagem coletiva

Elevador nao

Cuartos 2

Area total 63

Local Rua Frei Gaspar

Bairro Pargue 53o Vicente

Valor RS 210.000,00
Preco m® RS 3.333.33
Fonte Itha Porchat Imoveis

Tel (13) 34680582

Avaliando 11

Estado de conservacdo 0.75

Irdice Fiscal 362,73

Garagem coletiva

Elevador nao

Cuartos 2

Area total 29

Local Rua Frei Gaspar

Bairro Pargue 530 Vicente

Valor RS 285.000,00
Preco m® RS 3.202,25
Fonte Roda Imdveis

Tel (13) 3327-3538

Avaliando 12

Estado de conservacao 0,75

Indice Fiscal 362,73

Garagem privativa

Elevador nao

Cuartos 3

Area total 92

Local Rua Frei Gaspar

Balrro Parque 5do Vicente

Valor RS 260.000,00
Preco mt RS 2.826,09
Fonte Praias Imobi

Tel (13) 996442728
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Avaliando 13

Estado de conservagao 0.9

Indice Fizcal 197.5

Garagem coletiva

Elevador nao

Cueartos 2

Area total g7

Local Praca Oswaldo Cruz

Bairro Parque 540 Vicente

Valor RS 169.000,00
Preco m* RS 1.942,53
Fonte MIME Neégocios

Tel (13) 32244491

Avaliando 14

Estado de conservacdo 0,75

Indice Fizcal 197.5

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 2

Area total 83

Local Praca Oswaldo Cruz

Bairro Parque Sdo Vicente

\alor RS 197.000,00
Frego m® RS 2.373,49
Fante Litoral House

Tel (13) 41419292

Avaliando 15

Estado de conservacio 0.9

Indice Fiscal 197.5

(aragem coletiva

Elevadar nao

Cuartos 2

Area total 69

Local Praga Uswaldo Cruz

Balrro Parque 530 Vicente

Valor RS 210,000,000
Prego m® RS 3.043,48
Fante (13991610298

Teal Maria Cristina Aguiar
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Avaliando 16

Estado de conservacio 0,75

Indice Fizcal 103,09

Garagem coletiva para todos

Elevador nao

Quartos 2

Ares total 23

Local Rua Capitdo Gregorio de Freitas

Bairro Parque 530 Vicente

\alor RS 220.000,00
Preco m* RS 2.500,00
Fonte IP Imdveis

Tel (13) 34791615

Avaliando 17

Estado de conservacio 0,9

Indice Fiscal 103,09

Garagem privativa

Elevador nao

Quartos 2

Area total B0

Local Rua Capitdo Gregdrio de Freitas

Bairro Parque 580 Vicente

Valor RS 220.000,00
Preco m* RS 2.750,00
Fante Diego Ricci

Tel (13) 982072557

Avaliando 18

Estado de conservacdo 0,9

Imdice Fiscal 238,51

Garagem coletiva

Elevador nao

CQuartos 2

Area total 74

Local Avenida Pérsio de Queirds Filho

Bairro Catiapod

Valor RS 210.000,00
Preco m® RS 2.837.84
Fonte Denise de Oliveira

Tel {13) 974049733
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Avaliando 19

Estado de conservagio 0.5

Indice Fiscal &87.26

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 2

Ares total 74

Lacal Rua Marechal Floriano Peixoto

Bairro Centro

Valor RS 230.000,00
Prego m*® RS 3.108,11
Fonte Otavio Vieira

Tel {13) 991515757

Avaliando 20

Estado de conservagdo 0,75

Indice Fiscal 244,03

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 1

Area total a7

Local Avenida Martins Fontes

Bairro Catiapoa

Valor RS 160.000,00
Preco m? RS 3.404,26
Fonte Rodrigues Imdveis

Tel (13) 34682193

Avaliando 21

Estado de conservacdo 09

Indice Fiscal 253,2

Garagem coletiva

Elevador nao

Quartos 1

Area total 45

Local Avenida Capitio Luis Horneaux

Bairra Jardim Paraiso

Valar RS 160.000,00
Preco m?® RS 3,555,586
Fonta Thiago do Carmo

Tel (13) 33243091

Avaliando 12

Estado de conservagio 0,75

Indice Fiscal 414,01

Garagem coletiva

Elavedor nio

Quartos 1

Aras total 65

Local Rua Ipiranga

Bairro Centro

Walor RS 180.000,00
Preco m* RS 2.769,23
Fante Dirceu Carlos

Tel (13) 32898564

WSVC20700803157

umero

14:36 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2020
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010464-23.2015.8.26.0590 e cddigo fffZ3Ctx.

é copia

Este documento



25/11/2024, 15:02 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=150.032%2C62&diainiSelect=1&mesiniSelect=6&anoiniSelect=2020&diafimSele...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 150.032,62
Indexador ¢ metodologia de calculo ElJe SP (Tabela Tribunal Just SP-INPC) - Calculado pro-rata
Periodo da corregao 01/06/2020 a 01/11/2024

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1614 dias 1,325436
Percentual correspondente 1614 dias 32,543591 %
Valor corrigido para 01/11/2024 =) R$ 198.858,62
Sub Total =) RS 198.858,62

Valor total &) RS 198.858,62

Retornar Imprimir
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