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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9 2 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTOS - SAO PAULO

Processo Digital n°: .... 1015230-38.2017.8.26.0562

Classe — Assunto: ....... Execuc¢ao de Titulo Extrajudicial -Despesas
Condominiais

Requerente: ................. Condominio Edificio Maria Emilia

Requerido: .................. Edson Lara Novoa, Rosemary Novoa de Noronha,
José Claudio de Noronha e Sonia Maria Novoa

JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO,
engenheiro, perito judicial nomeado por V.Exa. nos
autos em epigrafe, que se processa perante esse
R.Juizo e Cartorio do 9°Oficio, tendo realizado as
diligéncias e pesquisas que se fizeram necessdrias
ao cumprimento do honroso encargo apresenta a
V.Exa., as conclusoes a que chegou consubstanciado

no presente
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CONSIDERACOES INICIAIS
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OBJETIVO

Conforme despacho de fls., foi determinado a apuracdo do valor do imdvel
abaixo descrito.

Endereco: Rua Osvaldo Cruz 425, apto 31, Embarre - Santos SP
Apartamento 258-C.

& Condominio Edificio
Maria Emilia_ - Restaurante Nago
13.min a pé - residéncia “| para viagem * Entrel

Colégio Stella Maris

9 R. Bolivar 4

Carrefour

do Santos OCB - Organizacao de

Entrega Condominios e Bens

Banco Santander
@ B 'V - Agéncia 3553

{8
el fgalyo BANCO.DO BRASIL

-goqUEaRQgle
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VISTORIA DO IMOVEL
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VISTORIA DO IMOVEL

No dia 12 de julho de 2021, devidamente nomeado por V.Exa.,
dirigiu-se ao local em questdo coletando elementos necessarios no local do
referido condominio e avaliou o imével, considerando o padrdo construtivo e o
estado de conservagao
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REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Na citada vistoria obteve-se as fotos a seguir apresentadas
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Vista da fachada do prédio.
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Vista da drea das vagas.
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Vista da sala.

Vista da cozinha.
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PARECER TECNICO

Rua Dr. Lincoln Feliciano 117 Tel. :(13) 981429929
Boqueirdo- Santos-SP E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CEP- 11045-560 CREA: 060150730-5

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2021 as 19:06 , sob o nimero WSTS21702796701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015230-38.2017.8.26.0562 e codigo 71B4E70.



fls. 306

Engenheiro Civil P6s Graduado em Avaliagbes e
Engenheiro de Seguranga do Pericias de Engenharia

Trabalho Auditor Ambiental
Documentoscopia e Grafoscopia Avaliagao de Imoveis, Maquinas e

Equipamentos

PARECER TECNICO

Descricao

1) Localizacio

Rua Osvaldo Cruz 425, apartamento 31.
e Indice Local:.....2.665,00-ref. 09.

Apartamento de frente no terceiro andar.

Sala, hall de circulacdo, trés dormitdrios, banheiro, cozinha, drea de servigo e
wC.

Areas seca, piso de taco, parede e teto com pintura latex.

Area molhdvel. Piso frio, parede azulejo e teto litex.

Portas madeira

Esquadrias convencionais.

Edificio composto de térreo e trés pavimentos superiores, um apartamento de
frente e outro de fundo. Total de seis unidades.

2) Dados do Terreno

e Topografia:.....ccccccevviuieeeniiiennnnne. Plana
[ ]

e Consisténcia do solo:.................. Boa

3) Dados da Construcao
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[ ]

Area construida: ......... 92.00m?

Estrutura: .......ceeevueeennn.. Concreto.
Elevadores:............... Nao tem.
Garagem: .................. sim.

4) Infraestrutura Urbana
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O local onde se situa o imovel em questdo € dotado de todos os
tipos de melhoramentos publicos, tais como: dgua encanada, rede de coleta de
esgoto, energia elétrica domiciliar, telefone, pavimentacdo, esgoto pluvial e
iluminacdo publica.

5) Servicos Publicos e Comunitarios

A regido onde se situa o imével em questdo € dotada dos seguintes
servicos publicos e comunitdrios: coleta de lixo, transporte coletivo, comércio,
rede bancdria, escola, saide, seguranga e lazer.
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METODOLOGIA
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METODOLOGIA

1 - Generalidades

1.1 - Metodologia Utilizada

Para a fixacdo do valor de um imével urbano, os processos técnicos
que pela utilizacdo mais frequente, poderiam ser definidos como “Classicos”,
sdo dois:

e Método Comparativo Direto
e Método do Custo de Reproducio
Quando se procede a abordagem da questdo na sua forma geral,
deve-se também referir aquele impropriamente denominado por alguns por

Método da Atualizagdo, como diz o Eng® José Carlos Pelegrino
(Arbitramento de Aluguéis - “Engenharia de Avaliacoes” - Ed. Pini - 1974).

1.1.1 - Método Comparativo Direto

Consiste basicamente em se determinar o valor de um imovel por
comparacao direta com o de outro imovel semelhante. Para maior facilidade de
trabalho, opera-se com o Valor Unitério, isto €, Valor por Metro Quadrado.

A dificuldade da aplicacdo deste método estd na obtencdo desses
elementos comparaveis, a fim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na
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pesquisa de dados se procure separar apenas os semelhantes, tal € o nimero de
variaveis que intervém na formacado do valor, que ha na generalidade dos casos,
necessidade da introdu¢do dos chamados "'Coeficientes de Homogeneizagdo'',
que permitirdo aplainar as diferencas, de modo que no confronto dos dados as
discrepancias sejam reduzidas a propor¢des toleraveis.

Assim na generalidade dos casos hd necessidade de se
homogeneizar quanto:

e Ao tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;

e A situacio, pois 0 mdximo que se pode esperar é que os elementos sejam
proximos;

e As dimensdes, compreendendo a frente, a profundidade, conformacdo, etc.

1.1.2 - Método do Custo de Reproducao

A estimativa do justo valor de um imovel pela aplicagdo do Método
do Custo de Reproduc¢ao baseia-se na determinagdo do valor de propriedade, que
constitui o chamado "Capital - Imével''.

Este método € usado quase que exclusivamente por avaliadores ja
com alguma experiéncia e quando a estimativa dos custos deve ser obtida
rapidamente. Para a sua aplicacdo, inicialmente devem ser determinados os
custos unitdrios por metro quadrado dos vérios tipos de construgdes, obtidos
dividindo-se o custo total de uma obra com estrutura e acabamentos similares e
recentemente concluidas pela sua drea total construida. Tais precos unitdrios,
basicos, sdo obtidos ou por pesquisa do proprio avaliador ou sdo fornecidos por
estudos de Comissao de Peritos.

Resulta assim, que a aplicacdo deste método exige como dado
basico, a determinacdo do Valor do Imdvel, devidamente discriminadas as
parcelas correspondentes ao terreno e as benfeitorias, representativas do
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"Capital - Terreno'' e ""Capital - Construcdo''.

Como ferramenta de avaliacao foi utilizado o Geoavaliar PRO.

fls. 311

O software GeoAvaliar Pro € um sistema desenvolvido para realizar
avaliacbes imobilidrias com base na NBR 14.653-2/2011 da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), nas normas do Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) e do
Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Puablica de Sao Paulo
(CAJUFA). Visa auxiliar os profissionais que atuam no ramo a criar e
armazenar bancos de dados de pesquisas de mercado e automatiza o processo de
avaliacdo, trazendo mais rapidez e garantindo a veracidade dos resultados

obtidos nestas avaliagoes.

Os elementos utilizados e calculos estao anexos ao laudo.

2 - Método Adotado: Método Comparativo Direto

2.1 - Formula Geral

O valo do im6vel é dado pela expressao geral:

VI=Ac x Vu
Onde:
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VL = Valor locativo do Imovel

Ac = Area construida do Imével

Vu = Valor Unitario Homogeneizado da Construcao
3 - Area

Conforme dados obtidos (vide autos), tem-se:

Ac 64,00 m?

4 — Padrao Construtivo

A classificagdo do imdvel avaliando, em func¢do de seu padrio
construtivo, sera baseada no estudo ‘“Valores de Edificacoes de Imoéveis
Urbanos” elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no antigo estudo “Edificacdes —
Valores de Venda” de 1987.

Desta forma, considerando o padrdo de acabamento, o imdvel serd
classificado da seguinte forma:

e Padrao Construtivo: aparamento médio sem elevador

5 - Valor Unitario Homogeneizado de Construciao
Para a fixacdo do Valor Unitario Homogeneizado de Construcdo foi

Rua Dr. Lincoln Feliciano 117 Tel. :(13) 98142 9929
Boqueirdo- Santos-SP E-mail: vmb.eng@hotmail.com
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realizada uma pesquisa mercadolégica junto as imobilidrias e corretores da
regido, visando a obtenc¢do de ofertas e transagdes de iméveis comparaveis com
o ora analisando.

A homogeneiza¢do dos elementos da pesquisa foi realizada em
conformidade com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliacdes vigentes,
consistindo basicamente nas seguintes etapas:

e Os elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regido
geoecondmica, mesmo zoneamento e setor fiscal e adjacente.

e Os valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 10%, para compensacgdo de
superestimativas dos ofertantes.

e A atualizacdo dos valores para a data do Laudo foi efetuada através dos
Indices da FIPE - Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas da USP.

e A homogeneizacdo quanto ao padrdo construtivo foi baseada no estudo
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos” elaborado em 2002 pelo
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), o
qual foi baseado no antigo estudo “Edificacdes — Valores de Venda” de 1987.

e Como tratamento estatistico efetuou-se médias saneadas sucessivas obtidas a
partir de uma media aritmética, sendo excluidos os resultados discrepantes
aos parametros, cujos resultados encontram-se no Anexo deste Laudo.

Desta forma, tem-se:
e Para a data da Elaboracao do Laudo

JULHO DE3 2021.
Vu =RS$ 5.187,65 por m?

6 — Valores do Imovel
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Boqueirdo- Santos-SP E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CEP- 11045-560 CREA: 060150730-5

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2021 as 19:06 , sob o nimero WSTS21702796701

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015230-38.2017.8.26.0562 e codigo 71B4E70.



Engenheiro Civil P6s Graduado em Avaliagbes e
Engenheiro de Seguranga do Pericias de Engenharia
Trabalho Auditor Ambiental

Documentoscopia e Grafoscopia Avaliagao de Imoveis, Maquinas e

Equipamentos

Conforme abordado, o valor do serd obtido pela expressao:
Vi= Acx Vu

e Para a data da Elaboracdo do Laudo
Julho de 2021.

VI =R$ 477.263,80

Ou em numeros redondos,

Vi = R$ R$ 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais)
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CONCLUSAO
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CONCLUSAO

Valor de locacao ‘(pacote) do Imovel:

De acordo com as consideracoes e cdlculos efetuados

anteriormente, concluiu-se pelo seguinte Valor do Imével:

e Para a data de julho de 2021.

VI = R$ 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais)
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TERMO DE ENCERRAMENTO

O Perito dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o
respectivo LAUDO que foi impresso no anverso de 25 (vinte e cinco) folhas
deste papel timbrado, rubricadas as anteriores e os anexos, sendo esta ultima

datada e devidamente assinada para os fins de Direito.

Santos, 31 de julho de 2021.

Eng. José Luiz Villela Macedo Brandéo

CREA 060.150.7305

Po6s-graduado em avaliagOes e Pericias de Engenharia

Pés-graduado em Engenharia de Seguranca

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia desde 1988-socio 395
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA 2
o
2
DESCRIGAO : Avaliacdo O Cruz DATA:  28/07/2021 =
- o
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP g
- 2N
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8 o 0
- Q<
OBSERVACAO : g
B~
45
S35
0
= ©
oo
® S
58
o O
FATORES ks ;
. g
FATOR INDICE o
X Localizagdo 2.665,00
X Obsolescéncia Idade 30
Estado de Conservagdo C - REGULAR
@ Padrao apartamento médio s/ elev. (+)
[ ] vagas Vagas |

Acréscimo 0

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, proto
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015230-38.
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

sob o n||mero WSTS21702796701

Tipo : Apartamento Local : Osvaldo Cruz 465 31 SANTOS - SP Data : 28/07/2021
Cliente : TJ
Area terreno m?: 1,00 Edificagdo m?: 92,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

O e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/07/2021 as 19:06 ,

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.939,53 Média Unitdrios : 5.187,65 50
Desvio Padrdo : 947,46 Desvio Padrao : 946,48
-30% :2.757,67 - 30% :3.631,36
+30% :5.121,39 +30% : 6.743,95
Coeficiente de Variagao : 24,0500 Coeficiente de Variagdo : 18,2400

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descri¢do ‘ GRAU I T GRAU 1| GRAU |

Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adogdo de situagao

1 Carac. do imével avaliando

varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
vantidade minima de
2 Q 12 5 3
dados de mercado usados
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo inform ref a todos as

as caract dos dos dados analisados as caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores

de mercado

Intervado de ajuste de cada

O X O K
X OX | O
O 00| O

4 frator e p/ o conj de fatores 080a1.25 0,50 a 2,00 0400250 %a

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 5.187,65

VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.187,65000 VALOR TOTAL (R$) : 477.263,80

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.617,33 INTERVALO MINIMO :  4.417,32

INTERVALO MAXIMO : 5.757,97 INTERVALO MAXIMO : 5.757,98

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

Para conf&rir o original, acesse o site https:/esaj.tjisp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1015230-38.2017.8.26.0562 e codigo 71B4E70.

Este docurfjento é copif do original, §ssinado|digitalmetite porJOSE ®U|Z3/|Ll|LELA MACEDO BRAND.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
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NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2021

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/07/2021

:Jg ,sobo nl]r|1ero WSTS21702796701
70

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 2.062,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Aureliano cutinho NOMERO: 216 =] ﬂ
COMP.: BAIRRO : Embare CIDADE : SANTOS - SP 3 ';
—
CEP: UF: SP N2
- o g
DADOS DA REGIAO S o
o
MELHORAMENTOS : T8
" <
%PAVIMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO %REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA E g
e - 7 (_5 w
% REDE DE GAS XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA %TV A CABO § :
DADOS DO TERRENO S &
0
AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 £
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo & Q
TOPOGRAFIA : plano § g
CONSISTENCIA : seco 3 9
o
(%]
DADOS DO APARTAMENTO 8 o
—
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE : S a
B o
CARACTERISTICAS 8 g
PADRAO : apartamento simples s/ elev. (+) COEF. PADRAO : 1,500 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples ﬁ §
COEF. DEP. (k) : 0,527 IDADE: 40 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0g S
_ — O
DIMENSOES €72
A. PRIVATIVA M% 87,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?; 87,00 E g
EDIFICIO o5
DORMITORIOS : 2 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0 g 8
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 2.8
5 O
FATORES ADICIONAIS = %
S
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 g
= g
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 < g
- wao
DADOS DA TRANSAGAO =
Q)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 % -}55
Ve — b7
IMOBILIARIA : Web wl g
CONTATO : Zap TELEFONE : (13)-9913741843
OBSERVACAO: s3s
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-embare-santos-sp-87mz2-id-2527702389/ % &
Ew
S3
_ 2=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o 3
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO .g 'z
- F4 < -w
LOCALIZACAO Floc : 229,91 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.931 ,(?_;5 b
)
OBSOLESCENCIA Fobs : 954,79 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENHZACAQ . 6.1 22,_@ §
(ol &]
PADRAO Fp : 1.006,34 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VAR|ACAO : 1,5584 _f,
® ©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 % ;5
o B
FT ADICIONAL 05 : 0,00 ; o
c =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 E ~§
s |
SIS
© O
oo
g &
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 329

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

SANTOS - SP - 2021

iNDICE DO LOCAL:

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/07/2021

2.146,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Aureliano cutinho

NUMERO : 91

:Jg ,sobo nl]r|1ero WSTS21702796701
70

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. (+)

D
—
COMP.: BAIRRO : Embare CIDADE : SANTOS - SP 3
CEP: UF: SP %'
DADOS DA REGIAO 5
MELHORAMENTOS : pe
[X|PAVIMENTACAO | REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA §
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO §
DADOS DO TERRENO ‘g
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 )
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o g
TOPOGRAFIA : plano §
CONSISTENCIA:  seco 3
o
DADOS DO APARTAMENTO ?é
TIPO DA EDIFICAGCAO : Apartamento ESTADO : FACE : u;
©
]
8
2
Lol
3

COEF. PADRAO :

1,500 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o prOcesso 1015230-38.2017.8.26.056Z e codigo 71B

COEF. DEP. (k) : 0.527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES £
A. PRIVATIVA M2 80,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 80,00 E
EDIFICIO S
DORMITORIOS : 1 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: 0 X
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 Z
&
FATORES ADICIONAIS 8
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 Q
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 <
L
DADOS DA TRANSACAO g
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 230.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 g
—
IMOBILIARIA : Web w
CONTATO : Zap TELEFONE : (13)-981243824 5
OBSERVACAO: s3s
httpApartamento terreo de rente % &
Ew
S 3
_ D3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o8
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO g z
LOCALIZACAO Floc : 125,15 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.587,5_% e
T o
OBSOLESCENCIA Fobs : 628,46 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4003, §
[olN &]
PADRAO Fp : 662,40 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1548 2
s B
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 § ;%
FT ADICIONAL 05 : 0,00 ; 8
c =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g o
3
Q o
© O
oS
5 ©
w o



:;:; fls. 330
o o' Avaliar
umnidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 3

:Jg ,sobo nl]r|1ero WSTS21702796701
70

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2021 %UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/07/2021
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 2.035,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Francisco Sampaio NUMERO : 231 = ﬂ
COMP.: BAIRRO : Embare CIDADE : SANTOS - SP 3 ';
—
CEP: UF: SP N2
- 8
DADOS DA REGIAO S o
o
MELHORAMENTOS : T8
" <
%PAVIMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO %REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA E g
e - 7 (_5 w
@ REDE DE GAS XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA &TV A CABO § :'
DADOS DO TERRENO S &
0
AREA (Ar) M2 1.00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 £
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo & Q
TOPOGRAFIA : plano § g
CONSISTENCIA : seco 3 9
o
(%]
DADOS DO APARTAMENTO 8 o
—
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE : S a
B o
CARACTERISTICAS 8 g
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples ﬁ §
COEF. DEP. (k) : 0,660IDADE: 30 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0g S
_ — O
DIMENSOES €72
A. PRIVATIVA M% 135,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?; 135,00 E %
EDIFICIO o5
DORMITORIOS : 3 SUITES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0 g 8
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 5: .g
5 O
FATORES ADICIONAIS = g
S
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2 g
= g
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 < g
- wa
DADOS DA TRANSAGAO =
Q)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 % -}55
Ve — b7
IMOBILIARIA : QBN % g
CONTATO : QBN Imob. TELEFONE : (13)-3345750805
OBSERVACAO: s3s
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-135-m-sup2--por-2955290562.html % &
Ew
S3
_ 2=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o 3
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO .g 'z
- F4 2] -w
LOCALIZACAO Floc : 247,67 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.000,(?_:_) b
)
OBSOLESCENCIA Fobs : 130,91 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENHZACAQ . 4.46859 §
(ol &]
PADRAO Fp : 89,72 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,118 _f,
® ©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 ~§ :S-:
o B
FT ADICIONAL 05 : 0,00 ; o
c =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g .§
s |
SIS
© O
oo
g &
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

fls. 332

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

SANTOS - SP - 2021

iNDICE DO LOCAL:

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/07/2021

1.850,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Nabuco de Araujo
COMP.:
CEP : UF:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Embare
SP

NUMERO : 568
CIDADE : SANTOS - SP

:Jg ,sobo nl]r|1ero WSTS21702796701
70

MELHORAMENTOS :
[|PAVIMENTACAO  [| REDE DE COLETA DE ESGOTO
D<|REDEDE GAs  [|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
X]Tv A cABO

1,00

Direta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) Mz
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

plano
seco

1,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

Regular ESQUINA : N&o

TIPO DA EDIFICAGAO :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev.

Apartamento ESTADO :

COEF. PADRAO :

FACE:

1,926 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

de Justica do Hptado de Sao Paulo,fprotocolado em 3§/07/2021 as 19

br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o prOcesso 1015230-38.2017.8.26.056Z e codigo 71B

COEF. DEP. (k) : 0,660IDADE: 30 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES £
A. PRIVATIVA M% 74,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?; 74,00 E
EDIFICIO S
DORMITORIOS : 2 SUITES : 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA : 0 SALAO DE FESTAS: 0 g
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 5:
&
FATORES ADICIONAIS =
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 <
w
DADOS DA TRANSAGCAO g
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 %
-
IMOBILIARIA : QBN w
CONTATO : QBN Imob. TELEFONE : (13)-334575(@0 )
OBSERVACAO: s3s
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-de-dois-quartos-de-frente-no-embare.-2956748252.html % &
£
S3
_ 2=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO S 8
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO .g 'z
LOCALIZAGAO Floc : 482,21 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.472,92"2 2
T
OBSOLESCENCIA Fobs : 17912 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENHZACAQ . 6.257,_@ §
(ol &]
PADRAO Fp : 122,76 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,145 _f,
o ©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 % :51
FT ADICIONAL 05 : 0,00 :qo_,) g
c =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g .§
s |
SIS
© O
o0
n C
uw o
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

fls. 334

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2021
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL:

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/07/2021

1.991,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Prof Torres Homem

NUMERO : 416

:Jg ,sobo nl]r|1ero WSTS21702796701
70

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio s/ elev. (-)

D
—
COMP.: BAIRRO : Embare CIDADE : SANTOS - SP 3
CEP: UF: SP %'
DADOS DA REGIAO 5
MELHORAMENTOS : pe
[X|PAVIMENTACAO | REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA §
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO §
DADOS DO TERRENO ‘g
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 )
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o g
TOPOGRAFIA : plano §
CONSISTENCIA:  seco 3
o
DADOS DO APARTAMENTO ?é
TIPO DA EDIFICAGCAO : Apartamento ESTADO : FACE : u;
©
]
8
2
Lol
3

COEF. PADRAO :

1,512 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o prOcesso 1015230-38.2017.8.26.056Z e codigo 71B

COEF. DEP. (k) : 0,660IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES £
A. PRIVATIVA Mz 97,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?: 97,00 E
EDIFICIO S
DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: 0 g
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 5:
&
FATORES ADICIONAIS 8
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 <
w
DADOS DA TRANSAGAO =
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 452.200,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 %
—
IMOBILIARIA : QBN w
CONTATO : QBN Imob. TELEFONE : (13)-334575(@0 )
OBSERVACAO: s3s
. (13) 3345-7500 £
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-2-dormitorios-no-embare-2955836030.html g _*%
S8
_ 23
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o 3
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO .g 'z
- F4 2] -w
LOCALIZAGAO Floc : 284,07 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.195,6_2 o
)
OBSOLESCENCIA Fobs : 137,31 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO . 5.655,@ §
(ol &]
PADRAO Fp : 1.038,93 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VAR|ACAO : 1,348 _f,
® ©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 ~§ :S-,
FT ADICIONAL 05 : 0,00 :qo: g
c
FT ADICIONAL 06 : 0,00 2 o
s |
8 o
© O
oo
» @
wa
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6

fls. 336

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2021
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAO

iNDICE DO LOCAL:

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  28/07/2021

2.062,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Sdo Jose

NUMERO : 97

:Jg ,sobo nl]r|1ero WSTS21702796701
70

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio s/ elev. (-)

D
—
COMP.: BAIRRO : Embare CIDADE : SANTOS - SP 3
CEP: UF: SP %'
DADOS DA REGIAO 5
MELHORAMENTOS : pe
[X|PAVIMENTACAO | REDE DE COLETA DE ESGOTO D<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA §
[X] REDE DE GAs [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO §
DADOS DO TERRENO ‘g
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00 )
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o g
TOPOGRAFIA : plano §
CONSISTENCIA:  seco 3
o
DADOS DO APARTAMENTO ?é
TIPO DA EDIFICAGCAO : Apartamento ESTADO : FACE : u;
©
]
8
2
Lol
3

COEF. PADRAO :

1,512 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o prOcesso 1015230-38.2017.8.26.056Z e codigo 71B

COEF. DEP. (k) : 0,660IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES £
A. PRIVATIVA M% 120,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?; 120,00 E
EDIFICIO S
DORMITORIOS : 3 SUITES : 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA : 0 SALAO DE FESTAS: 0 g
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 5:
&
FATORES ADICIONAIS =
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 2
=
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 <
w
DADOS DA TRANSAGCAO g
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 %
-
IMOBILIARIA : QBN w
CONTATO : QBN Imob. TELEFONE : (13)-334575(@0 5
OBSERVACAO: s3s
https://www.imovelweb.com.br/propriehttps://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-120-m-sup2--por- % &
2956460400.htmldades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-135-m-sup2--por-2955290562.html g _*%
S8
_ 2=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o 3
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO .§ 'z
LOCALIZAGAO Floc : 201,78 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UN|‘|‘AR|0 . 3.4505@ 2
T o
OBSOLESCENCIA Fobs : 112,91 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENHZACAQ . 4.6]8,_{53 §
(ol &]
PADRAO Fp : 854,29 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO . 1,338 _f,
® ©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 % :%,
FT ADICIONAL 05 : 0.00 :qo_,) g
c =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g ~§
s |
SIS
© O
o0
n C
uw o
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fls. 337

ofwvaharlr

o’

6

1

-

NUMERO ELEMENTO :

z
o
o
o
e

7

REGISTRO FOTOGRAFICO

28/07/2021

SANTOS - SP - 2021
QUADRA :

s

z

-

NUMERO DA PESQUISA :

DADOS DA FICHA
DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR :



