ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3® VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS-SP

Processo n°® 1029471-80.2018.8.26.0562

Requerente: Condominio Edificio Vitdria XXVI

Requerido: Criar Construcdo Civil Ltda

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n® A29516-7, membro do IBAPE-SP n°® 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acdo em epigrafe (fls. 540 e
628), tendo procedido aos estudos e diligéncias gque se
fizeram necessidrios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as

conclusdes a que chegou, contidas no seguinte:
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

I - INFORMAGOES PRELIMINARES

= Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imével, 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 Edificio Vitdria XXVI

* Requerido: Criar Construcdo Civil Ltda

"= Objeto da avaliacdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: Apartamento 41, do Condominio
Edificio Vitéria XXVI, situado a Rua Liberdade
n°® 481, bairro Embaré, em Santos-SP, conforme
termo de fls. 554, onde consta a penhora de

direitos sobre o mencionado bem imével.

= Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacdes fornecidas por

terceiros sdo Dboa-fé, sendo confidveis. N&o
foram efetuadas investigacdes especificas
relativas a defeitos, invasdes, hipotecas,

divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

II - INTRODUGCAO

= Prescrigdo normativas: O presente laudo atende as

seguintes normas:

fls. 650
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“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais” NBR - 14653-1, da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

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

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

Engenharia.

= Metodologia: Tendo em vista a individualizacdo do

bem a ser avaliado, o signatéario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questédo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitéario de iméveis na regido do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliario. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um imdbvel por comparagcdo direta com outros

semelhantes.

= Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados

de mercados coletados seréa utilizado o)
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacéo dos célculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

A dificuldade da aplicagdo do método esta na
obtencdo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas 0os elementos

semelhantes, como é grande o nUmero de variaveis
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos h& necessidade

de homogeneizacdo quanto:

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

" 3 situacdo, pois o médximo que se pode
esperar ¢é que o0s elementos sejam
proximos;

" 3s dimensdes, compreendendo as Aareas,

conformacdo, etc.

Os valores serdo calculados para o més de

novembro de 2024.

IIT - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as
caracteristicas, individualizacdo, aspectos, vistoria, e
bem como o resumo dos céalculos de avaliacdo de cada imdvel.

Desse modo, veja-se a caracterizacdo da regido:

" Quanto aos aspectos fisicos:

= Relevo: Plano.

= Solo, subsolo: N&ao foi dado a
conhecer.

" TInfraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de &agua
potavel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia

elétrica, guias e sarjetas.

fls. 652
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Completam os melhoramentos publicos
os servicos de pavimentacéo e
telefonia.

Equipamentos comunitdrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal ne 06,
setor fiscal n° 68, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Alexandre Martins, Avenida Afonso
Pena e Rua Senador Lacerda Franco
Zona: 740 - Zona da Orla, de acordo
com a legislagdo em vigor, Lei
Complementar n° 1081, de 08 de

novembro de 2022.

E com relacéo a caracterizacdo do imével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&ao foi dado a
conhecer.

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: Né&o.

Classificacéo do imével:
Residencial.
Padréo construtivo: Médio com
elevador (-).
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Estado de Conservacdo: Necessitando
de reparos simples a importantes.
Descritivo do imével: “Apartamentos
de final “1” (11 a 81) - tem a &rea
util de 98,5800 m2, &rea comum de
57,6359 m2, e total de 156,2159 m2,
confrontando pela frente com hall de
circulagdo do pavimento, por onde
tem sua entrada e escadarias e com o
apartamento de final 2, do andar; do
lado direito com a area de recuo
lateral esquerda do prédio; do lado
esquerdo com a area de recuo lateral
direita do prédio, e pelos fundos
com a area de recuo fronteira a Rua
Liberdade, pertencendo-1lhe no
terreno e demais coisas de uso
comum, a fracdo ideal de 4,5595473%
do todo” (vide fls. 509).

Tudo conforme a matricula n° 58.510
do 2° Cartério de Registro de
Iméveis Comarca de Santos-SP (fls.
507/536) , e termo de penhora de fls.
554.

Idade aparente: 30 anos.

Observacéao: Unidade 41 sem

acabamento interno - estado cru.

A classificacdo do imdével e o padrdo construtivo

é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacdes

de Iméveis Urbanos

" Vistoria:

SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.
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A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 18/10/24 as 16:30, conforme comunicado por
e-mail e com a antecedéncia necessaria.

O acesso ao interior do imével foi £franqueado
para o perito subscritor pelo sindico, Senhor
Daniel.

Desse modo, foram obtidas as fotografias

internas e externas adiante apresentadas, as

quais permitem uma visualizagdo geral do imével

em questdo e seu entorno.
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LOCALIZAGAO DO OBJETO DAAVALIACAD

Figura 1: Sétabamérela,'aponta o)
avaliacéo.

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

océlizagéo do imével objeto da

Figura 2: Vista geral do imdvel.
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Esilancio]l

Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com

de elevadores.

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002

Hall térreo
Sala do apartamento 41.

Figura 3
Figura 4
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Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002

Varanda.
Cozinha.

Figura 5
Figura 6
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Area de servicos.
Quarto de servico.

Figura 7
Figura 8
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Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com

3.

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002

Corredor circulacdo intima.
Dormitdério

Figura 9
Figura 10:
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Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002

Suite 1 e banheiro.

Suite

Figura 11
Figura 12
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Banheiro da suite 2.

Banheiro social.

Figura 13
Figura 14
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Figura 15: Garagem vinculada ao apartamento 41.

IV - AVALIACAO

Apds pesquisa imobilidria na regido e calculos de

homogeneizacdo (em anexo), concluiu-se,

questdo, o valor de mercado de:

VI = 316.235,77

Portanto, arredondando-se ao

segundo a Norma, teremos:

VI = 316.000,00

para o imdével em

limite

de

I+

o\°

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002
Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com
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V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imdével: O APARTAMENTO N°
41 do Condominio Edificio Vitéria XXVI, situado a Rua
Liberdade n° 481, bairro Embaré, em Santos-SP, conforme

termo de fls. 554, é:

R$ 316.000,00 (trezentos e dezesseis mil reais)

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 16 (dezesseis)
padginas que seguem assinadas digitalmente, para todos os

fins de direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, data do protocolo.

Eduardo Lisboa Rosa

Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879

fls. 664
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS24704942740

DADOS DA FICHA 1 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 01/11/2024 £
)

SETOR: 68 QUADRA : 02 INDICEDO LOCAL: 1.831,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua da Liberdade NUMERO : 400 R]
COMP.: BAIRRO : Emb a 16 CIDADE : SANTO S - SP N
CEP : UF: SP 3

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

C ARA CTERISTIC A S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : c - regular

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

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 96,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 96,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Imovel w eb - cod. 3001052594
CONTATO : Torres Prime - cod, AP5211 TELEFONE: (13)-327955

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 05/11§2024

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029471-80.2018.8.26.0562 e codigo 39v8rISF.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO a
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO § GC)
LOCALZACAO Floc : -9.39 FTADKCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 3.437,@ o
=
OBSOLESCENCIA Fobs : -381,45 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.046,65 2
]
oo
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,88.605'3 ©
-E_§
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
W =
)
FTADCIONALO5 : 0,00 8 o
o k=
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
88
2
n <
w a
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w0
DADOS DA FICHA 2 %
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 01/11/2024 £
)
SETOR: 68 QUADRA : 07 INDICEDO LOCAL: 1.806,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §('-,'3
- [°9)
ENDERECO : Rua da Liberdade NUMERO : 529 R] S
COMP.: BARRO : Aparecida CDADE: SANTO S - SP N 2
n D
CEP : UF: SP 35
- < 9
DADOS DA REGIA O a°
~ (0]
— 19\
MELHO RAMENTO S : =48
Toll=)
|Z,PAV1MENTAQA0 IXREDE DE COLETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA 2 g
|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO 0
S8
DADO S DO TERREN O g Q
o]
AREA (Av) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m : 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 8%
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio o s
oo
. [aN}
TOPO GRAFA : plano 6358
CONSBTENCA : seco % -
c n
%)
DADO S DO APARTAMENTO ﬁ @
—
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul _8 S
c ©
CARACTERISTICAS k7 GE)
i}
PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples o 5
'D N—
COEF. DEP. (k) : 0,527IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0 g E
= O
~ -
DIM EN SO ES 27T
) =]
A.PRVATVA M:2: 79,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM? : 79,00 v S
©
EDIFIC 10 R
[$)
2 . ~ =}
DORMIORIOS : 2 SUMES: 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DEFESTAS: 1 2 8
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 .g
(]
c
< 0
FA TO RES ADIC IO NA IS g
&G
ADKCIONALOL: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 6( Q
oS
ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALOS5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00 0
S8
DADOS DA TRANSACAO Q3
=
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 375.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00 5': g
D -
MOBILIARA : Imovel w eb - Cod. 3002298604 w a
= O
CONTATO : R3 -Real State - cod. AP14152 TELEFONE : (13)-323284@_3
- (ORI
OBSERVACAO: E.g
[} -
ED
c =
(o]
g3
o=
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g a
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 2.848,@5 o
=
OBSOLESCENCIA Fobs : 30,26 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.878,% §
o0
PADRAO Fp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,01.0?9 ©
-E_ §
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 '8 =
Neb) 5
FTADCIONALO5 : 0,00 2
<
o =
FTADKCIONALOG : 0,00 € o
: —
4
g8
o8
»n ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS24704942740

DADOS DA FICHA 3 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 01/11/2024 £
)

SETOR: 68 QUADRA : 06 INDICEDO LOCAL: 1.806,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua da Liberdade NUMERO : 542 R]
COMP.: BAIRRO : Aparecida CIDADE: SANTO S - SP N
CEP : UF: SP 2

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 0,00 PROF. EQUWN. (Pe) : 0,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

C ARA CTERISTIC A S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,750 DADE: 25 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 90,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 90,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 1 w.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Imovelw eb - cod. 2981264368
CONTATO : R3 Real State - cod. AP 10419 TELEFONE: (13)-323284

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 05/11§2024

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029471-80.2018.8.26.0562 e codigo 39v8rISF.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 3.666,@5 o
£
OBSOLESCENCIA Fobs : -844,80 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.821,% 2
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,76% ©
-E_§
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 8B
W =
<
FTADICIONALOS5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
g8
o8
» ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS24704942740

DADOS DA FICHA 4 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 01/11/2024 £
)

SETOR: 68 QUADRA : 07 INDICEDO LOCAL: 1.806,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua Senadorlacerda Franco NUMERO : 137 R]
COMP.: BAIRRRO : Aparecida CIDADE: SANTO S - SP N
CEP : UF: SP @

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,547 DADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 82,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 82,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 480.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Chaves na mao - Ref. AP0902
CONTATO : Due Negécios imbiliarios TELEFONE: (13)-955381

OBSERVACAO:

ado digitalmente fbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 05/11§2024

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029471-80.2018.8.26.0562 e codigo 39v8THSF.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 3.512,@3 o
£
OBSOLESCENCIA Fobs : -66,78 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.445,8 2
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,98.15?9 ©
-E_§
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 8B
W =
<
FTADICIONALOS5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
g8
o8
» ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS24704942740

DADOS DA FICHA 5 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 01/11/2024 £
)

SETOR: 79 QUADRA : 09 INDICEDO LOCAL: 1.327,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua da Liberdade NUMERO : 802 R]
COMP.: BARRO : Estud rio CIDADE: SANTO S - SP N
CEP : UF: SP 2

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : a-novo

COEF. DEP. (k) : 0,964 DADE: 5 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 56,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 56,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 474.800,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Imovelw eb - cod. 3001301407
CONTATO : R3 Real State - cod. AP12588 TELEFONE: (13)-323284

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 05/11§2024

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029471-80.2018.8.26.0562 e codigo 39v8rISF.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 367,26 FTADKCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 5.087,?5 o
£
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.815,33 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.639.& (7
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,71.5?;3 ©
-E_§
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
W =
<
FTADCIONALO5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
88
o8
» ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS24704942740

DADOS DA FICHA 6 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 01/11/2024 £
)

SETOR: 79 QUADRA : 09 INDICEDO LOCAL: 1.327,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua da Liberdade NUMERO : 802 R]
COMP.: BARRO : Estud rio CIDADE: SANTO S - SP N
CEP : UF: SP 2

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA

|Z| REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X| TV A CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio c/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,945 DADE: 5 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 87,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 87,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 3 SUIIES : 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

(=]
[

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 683.920,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Imovel w eb - cod. 2995025836
CONTATO : R3 Real State - cod. AP12372 TELEFONE: (13)-323284

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 05/11§2024

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029471-80.2018.8.26.0562 e codigo 39v8rISF.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO a
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO § GC)
LOCALZACAO Floc : 340,51 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 4.716,@5 o
Sl
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.641,11 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.416,® 2
]
oo
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,72@ ©
-E_§
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
W =
)
FTADCIONALO5 : 0,00 8 o
o k=
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
g8
o8
n <
w a
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIGAO 1 1029471-80.2018.8.26.0562 D ATA : 05/11/2024

EDIFICAGAO VALORESDE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SANTOS - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 09 08

OBSERVAGAO :

Apartamento sem acabamento interno

fls. 672

WSTS24704942740

Uimero

12:27 ,sobon

as

018°8.26.0562 e codigo 5UASfcUG.

FATORES

FATOR iNDICE

[X] Localizacao 1.806,00 |
30

g Obsolescén cia

[X] Padrao
D Vagas

Estado de Conservacdo F-ENTRE REPAROS SIMPLES EIMPORTANTES

aparamento médio c/ elev . (-)

Vagas 1

Acréscimo 0

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocqladg em 05/11/2024

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029471-80

Este documento
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fls. 675

Avaliar
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GRAFICO DE DISPERSAO
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49) fls. 676
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v ~ - <
) Avaliar %
umnidesk S
o
; o
APRESENTACAO DOS RESULTADOS g
DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Apartamento Local : Rua da Liberdade 481 41 Aparecida SANTOS - SP Data : 05/11/20245
c
Cliente : Tribunal de Justica do Estado de Sdao Paulo g (5
| 2
Area terreno m2 : 1,00 Edificacdo m2 : 98,58 Modalidade : Venda 2 %
Distribuicdo espacial N 5(
ST}
1 o
0w D
0 5
< O
N O
Qo
g N
< 3
B O
© ¢
E N
v ©
O
83
g
28
S
Q. ~
S
S A
c O
o <
32
@ 8
=B
o o
T o
n o
@ £
88
g =
= O
%S
s g
c
S
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS ‘_CU =]
O
L s s o 2
Média Unitarios : 3.878,05 Média Unitarios : 3.207,91 = %
= .Q
Desvio Padrao : 848,37 Desvio Padrdo : 337,43 o 2
<< O
- 30% :2.714,63 - 30% :2.245,54 8 )
“—
+ 30% : 5.041,46 + 30% : 4.170,29 X5
< Q
Coeficiente de Variacdo :21,8800 Coeficiente de Variagao : 10,5200 8 _g
N ©
GRAUDE FUNDAMENTACAO —'é
N _—
o
D escr igio GRAU 111 GRAU I1 GRAU | € P
] Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores g Adocédo de situacédo ' 8 El;
variaveis analisadas I:I usados no tratamento paradigma I:l L 8;
Quantidade minima de Q=
12 5 3 2 D
2 dados de mercado usados I:I |Z D @ 0]
= 3
Identificagcdo dos dados Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdo inform ref a todos as [ :5_
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 316.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/11/2024 a 01/09/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 304 dias 1,042533
Percentual correspondente 304 dias 4,253327 %
Valor corrigido para 01/09/2025 =) R$ 329.440,51
Sub Total =) R$ 329.440,51

Valor total =) R$ 329.440,51
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