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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1009809-80.2017.8.26.0590

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
- DESPESAS CONDOMINIAIS, requerida pelo CONDOMINIO EDIFIcIO
JOSE REBELLO, em face de RENATA CALIXTO DA SILVA, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel compreendido pelo
apartamento n® 120, localizado no 12° andar do Edificio José Rebello,
situado na Rua Jacob Emerich, n® 104, Sdo Vicente - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Vicente, 13 de maio de 2019.

A

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

. _
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2019 as 13:53 , sob o nimero’WSVC19700629651
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:
Matricula n® 53.551, do Cartério de Registro de Iméoveis de Sdo Vicente - SP
Apartamento n® 120 - Cond. Edificio José Rebello

Rua Jacob Emerich, n® 104, Sdo Vicente - SP
R$ 400.000,00
(quatrocentos mil reais)

MATO / 2019

| FOTO 01 |

FACHADA DO EDIFICIO JOSE REBRELLO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFIcIO JOSE REBELLO, em face de
RENATA CALIXTO DA SILVA:

Apartamento n® 120, localizado no 12° andar ou 13° pavimento,
contendo hall de entrada, sala com terrago, trés dormitérios, corredor,
cozinha, banheiro, 1/2 banheiro, darea de servigo com w.c. de empregada,
quarto de empregada, com a drea Gtil de 128,80 m?, drea comum de 42,08

m?, drea construida de 170,88 m?, bem como a fragdo ideal no terreno de

4,960%, confrontando pela frente com o recuo sobre o edificio paralelo a
Rua Visconde de Rio Branco, quem dessa rua olha para o apartamento a
direita, com dreas fronteirigas a divisa dos fundos do terreno com o prédio
n° 18, da Rua Jacob Emerich, hall do andar, elevadores, escadarias, areas
de iluminagdo e drea fronteirica a divisa do prédio n® 18 da Rua Jacob

Emerich, matriculado sob n® 53.551, no Cartério de Registro de Iméveis

de Sdo Vicente - SP.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia.

JUBE= — R = S e U —m e R
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi informado pela Sra.
Antonieta (zeladora), que ndo havia ninguém no mesmo para franqued-lo para as

vistorias internas.

Desta forma, considerando-se outros apartamentos
do Edificio José Rebello, que possuem as mesmas caracteristicas construtivas,
a avaliagio procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

"Quando ndo for possivel, o acesso, ao interior do
imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prossequir com base em uma situagdo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais
como: vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades
do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritdrios ou

conjuntos habitacionais. *
2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O apartamento n° 120, objeto da presente agdo, estd
localizado no 12° andar ou 13° pavimento, do Edificio José Rebello, situado na

Rua Jacob Emerich, n° 104, Sdo Vicente - Sdo Paulo.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo E

o

Vicente, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo -
0
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA s
o

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente

- SP, o imdvel possui a seguinte identificagdo: 13.00010.0038.000104.128:

10/05/2019 Siap e-GOV - Seqvicos On-line {1.1.3.2) - 30/04/2018

Prefeitura Municipal de Sao Vicente

Cidade Monumento da Histéria da Patria
Cellula Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

CERTIDAO DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO
Namero: /

Certificamos que. ao imovel situado na RUA JACOB EMMERICH,, 104 - APTO 120 - ED.
JOSE REBELLO - CENTRO, sob Inscricdo Cadastral de n° 13-00010-0038-00104-128, ¢é
atribuido para o exercicio de 2019 o Valor Venal de R$ 342.126,40 ( Trezentos e Quarenta e
Dois Mil, Cento e Vinte e Seis Reais e Quarenta Centavos ), para fins de calculo de IPTU e
de RS 342.126,40 ( Trezentos e Quarenta e Dois Mil, Cento e Vinte e Seis Reais e Quarenta
Centavos ), para fins de calculo de ITBI, de acordo com a Lei Complementar n® 642/2010,

regulamentada pelo Decreto n® 3571-A/2012.

ARRARAREANRFRANA R AR AR AAARR AN

Certiddo emitida em as h (data e hora de Brasilia).
Acessada pelo IP: 127.0.0.1 / 201.13.109.84
Ceédigo de Controte da Certid3o:

Valida até ( dias a partir da data de emissaa).

A autenticidade desta certiddo devera ser confirmada na pagina da Prefeitura na Internet, no enderego
http://www.saovicente.sp.gov.br.

Certidao expedida gratuitamente pela intermet.

e —
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS g
o
0

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
publicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia elétrica,

telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo proximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

As Leis Complementares n° 270/99 e n° 271/99,
instituem o Plano Diretor, o Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sdo

Vicente. O local em causa integra a UP1: Urbanizagdo Preferencial 1.

Urbanizagdo Preferencial (UP) sdo dreas destinadas a
ordenagdo e melhoria das condigdes de urbanizagdo, através da implantagdo
prioritdria de equipamentos urbanos e comunitdrios, do adensamento de dreas

ja edificadas, e da indugdo a ocupagdo dos terrenos edificdveis.

Imediata - UP1 sdo dreas urbanizadas, loteadas ou
parceladas que apresentam diferentes niveis de infraestrutura urbana e de

equipamentos urbanos e comunitdrios.

Zamesmento 550 Vicante (L& Comglamentas i® 27171990}

LCoetivients de Taxa de
. Usos permithdos :, i ll ; Gubarhs
Lestia Carecteristiva spraveitamenta | ocupegdo. | Lote mirdme .
[Rnexo il maEm
| [Rne=o lIF} |Aneso |
Zha rwm aThancede, rteadem QU pEneiedes e
[ F1" -Iun: B RTIE 18NN ARt D8 eI il Bsbenral. CoMBNcn | s . —
st e, | 9 Lt & 9 Sy parrsalon WSENeE & COMURtEeo |
[ TR e

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

. -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Prefeitura Municipal de Sdo Vicente

Cidade Monumento da Hisiéria Pdtrn
Collula Marar do Nacionalidade
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO E

o

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territorio da Urbanizagdo Preferencial 1. A ocupagdo comercial é bastante
diversificada predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasoling, institui¢gdes bancdrias, dentre
outras, ao longo da Av. Embaixador Pedro de Toledo, Rua Frei Gaspar e

logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n® 120 a fragdo ideal de

4 960% sobre a drea do terreno.

. -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
o Edificio José Rebello, erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no

mesmo nivel da referida via publica.
O Edificio José Rebello é constituido por bloco Unico

com 45 apartamentos residenciais, com entrada social pela Rua Jacob Emerich

e acesso as vagas rotativas pela Rua Visconde do Rio Branco.

- DO EDIFICIO

O Edificio José Rebello, onde esta localizado o
apartamento avaliando (n.° 120), constitui-se de prédio residencial contendo no
térreo: portaria eletrdnica com interfone, sistema vidrio, incluindo vias da
circulagdo de pedestres e hall social, que atendem a 12 andares superiores com
4 apartamentos por andar até o 11° pavimento, e um apartamento no 12° andar,
0s quais estdo servidos por dois elevadores, bem como vagas de estacionamento

rotativo, localizadas no térreo.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n°® 120)

O apartamento n° 120 estd localizado no 12° andar ou
13° pavimento do Edificio José Rebello, situado na Rua Jacob Emerich, n°® 104,
Sdo Vicente - Sdo Paulo. Contém a drea privativa de 128,00 m?, correspondendo-

Ihe no terreno a fragdo ideal de 4,960% de seu todo.
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Possui ainda: hall de entrada, sala com terraco, lavabo,
3 (trés) dormitdrios, hall de circulacdo, cozinha, banheiro, e drea de servico com
banheiro de empregada, com idade fisica estimada de 39 anos, podendo ser
classificado como "1.3.2 - apartamento padrdo simples”, limite médio, com
elevador, de acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos
de Santos”. A Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva

assim se refere:

1.3.2 - Apartamento padrdo simples:

Edificagées com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador
(marca comum) e satisfazendo a projeto arquiteténico simples. Hall de
entrada e corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples,
geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagdes, tais como pequenos saloes comerciais ou lojas.
Eventualmente pode haver espago para estacionamento contendo vagas
de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente
pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagées de
pastilhas, ceramica ou equivalente. Unidades normalmente constituidas
de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha e drea de servico
conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncia de
empregada. Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos econémicos,
porém de boa qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso
comum, tais como: PISOS: cerdmica simples, vinilico, taco ou forragdo.
PAREDES: pintura ldtex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de
azulejos (eventualmente até o teto) nas dreas molhadas. INSTALACOES
HIDRAULICAS: sumdrias, com ndmero minimo de pontos de dgua,
instalagdo somente de agua fria; pegas sanitdrias bdsicas, de modelo
simples. INSTALACOES ELETRICAS: sumdrias, com nimero minimo de
pontos de luz, interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns.
ESQUADRIAS: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO EDIFICIO JOSE REBELLO E DO APARTAMENTO
VISTORIADO, SEMELHANTE AO AVALIANDO:
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| FOTO 04 |

EDIFfCIO JOSE REBELLO

FACHADA.
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I FOTOS 05/06 |

EDIFfCIO JOSE REBELLO

ACESSO SOCTIAL, PELA RUA JACOB EMERICH.
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I FOTOS 07/08 |

EDIFfCIO JOSE REBELLO

VAGAS DE GARAGEM ROTATIVAS,

COM ACESSO PELA RUA VISCONDE DO RIO BRANCO.
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I FOTOS 09/10 |

EDIFfCIO JOSE REBELLO

13:53,so0bon

as
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CIRCULACAO E ACESSO AO EDIFIcIO.
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| FOTOS 11/12 |

EDIFfCIO JOSE REBELLO

T

ELEVADORES, NO PAVIMENTO TERREO.
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| FOTOS 13/14 |

EDIFfCIO JOSE REBELLO

ACESSOS AOS APARTAMENTOS - ELEVADORES.
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| FOTOS 15/16 |

EDIFECIO JOSE REBELLO - APARTAMENTO TIPO

APARTAMENTO SEMELHANTE AO AVALTIANDO.
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I FOTOS 17/18 |

EDIFECIO JOSE REBELLO - APARTAMENTO TIPO

APARTAMENTO SEMELHANTE AO AVALIANDO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO E

o

0

O presente laudo foi elaborado em conformidade com
a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, que é
de uso obrigatorio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imédveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servigos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a "Norma
Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo "Valores de
Edificagbées de Imdveis Urbanos IBAPE- SANTOS", elaborado com a estrutura
e critérios similares ao Estudo "Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos -
Sdo Paulo”, que tem sua utilizagdo recomendada em trabalhos que envolvam a
andlise de benfeitorias urbanas inseridas no Municipio de Santos, pela sua
abrangéncia tanto em termos de tipologias construtivas como de valores para

atender as condigoes de mercado especificamente preponderantes.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas
fontes os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regido
geoecondmica, bem como negdcios efetivamente realizados.
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Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio, o

o

(%]

foram obtidos 10 (dez) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensdes:;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd adotado
o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as

condigdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:
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A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos pregos
(elasticidade dos hegdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Néo serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imovel, serd calculada através do Estudo "“Valores de Edificagées de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SANTOS".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se ho item “1.3.2 - APARTAMENTO PADRAO SIMPLES - LIMITE
MEDIO (COM ELEVADOR) “, adotando-se o valor unitdrio igual a 1,26.

Quando utilizado o estudo “"VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SANTOS - 2006" serd empregado
para o cdlculo do valor unitdrio de cada padrdo construtivo o valor do R8N, em
substituigdo ao H82N, para tanto, necessdrio o ajuste dos valores unitdrios

publicados na Tabela IV do estudo “Valores de Edificagdes - Santos".

O indice que representa essa conversdo, denominado fator

de conversdo K, é de "1,3953".
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D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

H
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI a anteriormente publicada. g
N
2
- INTERVALO DE VALORES o)
CLASSE GRUPO PADRAD 2
Minimo Meédio Maximao 4]
2
1.1.1- Padrao Econdmico Abaico de 077 Q
1.1.2- Padrao Simgles 078 0.9 1.04 g
1.1 - CASA 1.1.3- Padrao Médio 1,05 1,30 1.65 E
1.1.4 -Padrao Superior ] 1,58 1.60 g
1.1.5- Padrio Fino 1,81 2,03 28 _8
1.1.6 -Padrin Luxs Acima de 2,52 g
1- RESIDEHCIAL 1.2.1- Padrao Médio 123 1.37 1,51 §
1.2 - SOBREPOSTA 1.2.2 -Padrao Superior 1,52 1.84 216 g_
1.2.3- Padrao Fino Acima de 217 S
1.3.1- Padrao Econdmico Abaixo de 0,82 (._35
(Al
. Sem elevador 020 0,96 1.02 o
1.3.2- Padrao Simgles a
Com elevadar Abaixo d= 1.26 9)]
)
. , Sem elevador Acima de 1,03 o
1.3 APARTAMENTQ 1.3.3- Padrac Medio o
Com elevador 127 1,51 1,75 B
1.3.4- Padrac Superior 1,76 1.79 1,82 umJ
1.3.5- Padrio Fino 1,83 2,32 281 '8
(1]
1.3.6- Padrio Luxo Acima de 2,82 8
2.1.1- Padrio Econdmico Abaixo de 0,82 %
. 5 levad 0,83 0,92 1.01 )
2.1 2- Padrio Simgles | o Coanel =
Com elewadar Abaixo de 1,37 g
2.1- ESCRITORIO i 3
5 1.5 Padrio Mifo Sem elevador Acima de 1,02 E
2. COMERCIAL — Com elevador 1,26 1,52 1,66 °
SERVIGO - 2.1.4- Padric Superior 1,87 1,69 1.71 s
'_
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino Acima de 1,72 8
2.2.1- Padrao Econdmico Abairo de 0,52 g
. 2.2 2- Padrac Simgples 0,53 0,60 0.67
2.2- GALPAO i <
2.2.3- Padraoc Médo 13 1,23 1,78 o
2.2 4- Fadrio Superior Airima de 1.79 o
o
o
=
_|
<
=
S
a
9
c
)
E
8
k=
kS
o
o
©
£
7]
7]
@©
©
£
2
5
o
o

ROSS:

D = 1

- (1 -

r) (x

+

=
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HEIDECKE: D = A + (1 - C) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida dtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo “Foc" - FATOR DE
ADEQUAGCAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO - é

obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x V, - Foc
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Valor da benfeitoria ;
Area total construida :

Valor unitdrio da construcgdo ;

= Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.
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O estado de conservagdo da edificagdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:
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REF. ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICAQAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

O estado de conservagdo da edificagdo serad fixado em

fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que

se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando 0s seus custos para uma

eventual recuperagdo.
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dade em % ESTADO DA EDIFICAGAO
referencial A B c D E F G H
2 0,990 0.987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,8%4 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
20 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que serviram

de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de considerar

o fator de transposigdo.
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Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se constitui
de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatdrio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagoes.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Na avaliacdo da unidade autdnoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de conjuntos na mesma
regido geoecondmica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em tornho da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea

privativa resultou em:
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AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 128,80 m?
VALOR UNITARIO = R$ 3.117,49 / m?
VI = Sprivatva X Vu

Substituindo e calculando:

VI = 128,80 m? x R$ 3.117,49 / m? (*)

VI = R$ 401.532,71

Em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

MAIO / 2019

(*)Obs.: Vu = R$ 3.117,49 / m® (trés mil, cento e dezessete reais e quarenta e nove

centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP- 2016
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGCAO

[<UTILIZADODATA DA PESQUISA : 10/05/2019

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Jacob Emerich
COMP.: Apto.
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ttararé

NUMERO : SN

CIDADE : SAO VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;;\O 3 Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente simples ¢ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVAGAO: & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,425IDADE: 45 anos FRAGAO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 90,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M- 5,00 TOTALM?: 95,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN SACI\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 340.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Consuttare
CONTATO: correter TELEFONE : (13}-30415555

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.400,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 505,60 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAC[\O 4 3.565,60
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;Z\O : 1.0487
VAGAS -340,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
L - =
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

Desde 1953
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NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP- 2016
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA :

[BJUTILIZADODATA DA PESQUISA :  10/05/2018

ENDERECO : Rua Jacob Emerich
COMP.: Apte.
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ftararé

NUMERO : SN
CIDADE : SAO VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIF!CA(}?\O: Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CON SERVA(;AO : e-reparos simples
COEF. DEP. (K) : 0,425IDADE: 45 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 45,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 50,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: PISCINA: 0  SALAODE FESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO::
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 160.000,00

Lopes
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (13)-33219258

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 3.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 47585  FT ADICIONAL 02: 0,00  HOMOGENEIZAGAO : 3.355,86
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO: 1,0487
VAGAS 32000  FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOSDAFICHA 3
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NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 013 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAO VICENTE - SP - 2016
INDICE DO LOCAL : 0,00

[ UTILIZADODATA DA PESQUISA :  10/05/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : SN
CIDADE : SAO VICENTE - SP

ENDERECO : Rua Jacob Emerich
COMP.: Apto.
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ftararé

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (5] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO = Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples cf elev. COEF, PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO: f- entre reparos simples & importantes

COEF. DEP. (k) : 0,384IDADE: 45 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA 109,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTALM*: 114,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0 PISCINA: 0  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 310.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : GV Santos
CONTATO: corretor TELEFONE : (13)-33012600

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 255963
OBSOLESCENCIA Fobs : 639,91  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 294358
PADRAO Fp: 000  FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 1,1500
VAGAS 28595  FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

——
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DAFICHA 4
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NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP- 2016
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[XUTILIZADODATA DA PESQUISA : 10/05/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : SN
CIDADE : SAO VICENTE - SP

ENDERECO : Rua Jaceb Emerich
COMP.: Apto.
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ltararé

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

0,00 TESTADA - (cf)

FORMATO :

0,00 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA :

AREA (Ar) M&: 0,00
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO

Nio

TIPO DA EDIFICAGAO : FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev.

Apartamento ESTADO : Original

COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0465IDADE: 42 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 30,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M=: 85,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0 PISCINA: 0  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 330.000,00
Barédo

corretor TELEFONE : (12)-3458582%9

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 371250
0BSOLESCENCIA Fobs : 24910 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 359035
PADRAO Fp : 0,00  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 0,9671
VAGAS 37125  FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

——
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DADOS DA FICHA 5 <
NUMERO DA PESQUISA :  SAO VICENTE - SP- 2016 [JUTILIZADODATA DA PESQUISA :  10/05/2019
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAC[\O
ENDERECO : Rua Jacob Emerich - Ed.Marialva NUMERO: 139

COMP.: Apto. BAIRRO : ltararé

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUI(}AO DE AGUA [ TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M3 0,00
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf)
FORMATO :

0,00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

0,00
Néo

TIPO DA EDIFICA(;AO :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev.

Apartamento

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE : Norte

1,470 CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,425IDADE: 45 anos FRA(;AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA 50,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 55,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: PISCINA: 0  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: 6 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRAN SA(;i\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 170.000,00 VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Elaine Martins
CONTATO: corretor TELEFONE : (13}-34715808

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.060,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 45504  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.209,04
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 1,0487
VAGAS 306,00  FT ADICIONAL04: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

=
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DADOS DA FICHA 6 <
NUMERO DA PESQUISA :  SAO VICENTE - SP- 2016 [JUTILIZADODATA DA PESQUISA :  10/05/2019
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAC[\O
ENDERECO : Rua Jacob Emerich - Cond. Golfinho NUMERO : 42

COMP.: Apto. BAIRRO : ltararé

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUI(}AO DE AGUA [ TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M3 0,00
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf)
FORMATO :

0,00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

0,00
Néo

TIPO DA EDIFICA(;AO :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples ¢/ elev.

Apartamento

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE : Norte

1,470 CONSERVAGAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,491IDADE: 40 anos FRA(;AO s 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 52,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: PISCINA: 0  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 11 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVAGAO:

Leda Rodrigues
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : 160.000,00

VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00

TELEFONE : (12)-32840919

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO01: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.769,23
OBSOLESCENCIA Fobs : 5866  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.827,89
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 1,0212
VAGAS 0,00  FT ADICIONALO04: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

=
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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NUMERO DA PESQUISA :  SAO VICENTE - SP- 2016 [UTILIZADODATA DA PESQUISA : 10/05/2019
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jacob Emerich - Cond. Golfinho NUMERO : 42
COMP.: Apto. BAIRRO : ltararé CIDADE : SAQ VICENTE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DEESGOTO  [] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 0,00 TESTADA - (cf) 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVAGAO: f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0438IDADE: 40 anos FRA(;AO . 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1] VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 52,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 52,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 1 SUITES: 0  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNa: 0  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 11 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN SA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 175.000,00 VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : RTDI

CONTATO: Corretor TELEFONE : (13)-43897970

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.028,85
OBSOLESCENCIA Fobs : 38512  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.393,97
PADRAO Fp: 0,00  FT ADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 1,1205
VAGAS 0,00  FT ADICIONALO04: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

——

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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NUMERO DA PESQUISA: SAO VICENTE - SP- 2016
SETOR: 013 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[XUTILIZADODATA DA PESQUISA : 10/05/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : 153
CIDADE : SAO VICENTE - SP

ENDERECO : Rua Jacob Emerich - Ed. Aimberé
COMP.: Apto, BAIRRO : ttararé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

0,00 TESTADA - (cf)}

FORMATO :

0,00 PROF. EQUIV. (Pe) :

ESQUINA :

AREA (Ar) M7 0,00
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO

ED)

TIPO DA EDIFICACAO :
CARACTERISTICAS

Apartamento ESTADO : Original FACE : Norte

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 CON SERVA(;AO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,527IDADE: 40 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 65,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUITES: 0 W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: PISCINA: O  SALAODEFESTAS: 0
ELEVADORES: g PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 2 APTO/ANDAR : 5 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 220.000,00

Aleessandra Cristina Roldon

corretor TELEFONE : (13}-47508576

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0.00  FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.300,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 11522  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.280,18
PADRAO Fp : 22540  FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0,9940
VAGAS 330,00  FT ADICIONAL 04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

——

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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NUMERO DA PESQUISA :  SAO VICENTE - SP- 2016 [XJUTILIZADODATA DA PESQUISA : 10/05/2019
SETOR: 012 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jacob Emerich - Vila Sdo Vicente NUMERO: 154

COMP.: Apto. BAIRRO : ltararé

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M3 0,00
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :

CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (cf)
FORMATO :

0,00

PROF. EQUIV. (Pe) :
ESQUINA :

0,00
Néo

TIPO DA EDIFICAGAO :
CARACTERISTICAS

Apartamento

ESTADO : Original

FACE : Norte

PADRAO : apartamento simples cf elev. (+} COEF, PADRAO : 1,680 CONSERVAGAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.921IDADE: 8 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA 86,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M=: 91,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 24 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVAGAO:

Bardo
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 4599.000,00

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (13)-34685829

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.222,09
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.891,52  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.286,15
PADRAO Fp: 52221 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0,4378
VAGAS 52221 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

=

“
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :  SAO VICENTE - SP- 2016 [UTILIZADODATA DA PESQUISA: 10/05/2019
SETOR: 013 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Jacob Emerich - Vila Sdo Vicente NUMERO: 154

COMP.: Apto. BAIRRO : ftararé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XIREDEDEGAS [JREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf)
ACESSIBILIDADE : FORMATO :

TOPOGRAFIA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIF!CA(;AO 3 Apartamento ESTADO : Original

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO :

FACE : Nerte

1,680 CONSERVA(;AO ¢ €-reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.806IDADE: 8 anos FRA(;AO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA 86,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 5,00 TOTAL M*: 91,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS: 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAODEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 24 APTO/ANDAR : < SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,060
DADOS DA TRAN SA(;I"-\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 520.000,00 VALOR LOCA(}AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Marcio Carvaiho de Oliveira
CONTATO: corretor TELEFONE : (13)-896277284

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGCAO Floc : 000  FT ADICIONALO01: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.44128
OBSOLESCENCIA Fobs : -163121  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 272228
PADRAO Fp : 54413 FT ADICIONAL03: 000  VARIACAO: 0,5002
VAGAS 54419  FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

. ———

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DESCRK}AO : Rua Jacob Emerich, n® 104 - Apto. 120 - Ed. José Rebelb DATA: 10/05/2019

EDIFICA(}AO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2013 - SANTOS - SP

FATOR OFERTA/TRANSAQAO : 09 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8

OBSERVAGAO :

FATORES

FATOR iNDICE

Localizagdo 1,00

X Obsolescéncia Idade 39

Estado de Conservagdo E - REPAROS SIMPLES
& Padrdo apartamento simples c/ elev.
(X vagas Vagas 0
Acréscimo(,1
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego Valog Homogeneizagao Variagao
Unitario

& 1| Rua Jacob Emerich SN 3.400,00 3.565,60 1,0487
K 2| RuaJacobEmerich SN 3.200,00 3.355,86 1,0487
& 3| Rua Jacob Emerich SN 2.559,63 294358 1,1500
@ 4| Rua Jacob Emerich SN 3.712,50 3.590,35 0,8671
X S| Rua Jacob Emerich - Ed.Mariaiva 139 3.060,00 3.209,04 1,0487
[  ©| RuaJacob Emerich - Cond. Golfinho 42 276923 2.827,89 1,0212
|Z] 7| Rua Jacob Emerich - Cond. Golfinho .42 3.028,85 3.393,97 1,1205
z] 8| Rua Jacob Emerich - Ed. Aimberé 153 3.300,00 3.280,18 0,9940
K] 9| RuaJacob Emerich - Vila Sdo Vicente 154 5.222,09 228615 0,4378
X 10| RuaJacob Emerich - Vila Sdo Vicente ;154 5.441,38 272228 0,5002
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GRAFICO DE DISPERSAO
Num. X Y
3 3.400,00 3.565,60
2 3.200,00 3.355,86
3 2.559,63 2.943,58
4 3.712,50 3.590,35
5 3.060,00 3.209,04
6 2.769,23 2.827,89
7 3.028,85 3.393,97
8 3.300,00 3.280,18
9 5.222,09 2.286,15
10 5.441,86 2.722,28
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadas x Valores Calculados
750
7000 /
650
6000
200 -
450
2 )2
éwm — -
F :
- T g 4
| §
300 v 0
- /.. C‘
"‘/" ‘
200 ra
150 ~
1000
=
n ’/.
0 500 1200 150 ZL00 2500 3000 350 <007 4500 200C 5200 6000 200 70C0 700
Dbservado

e —
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

fls. 281

V(19700629651

Desdte 195.

O

umer

13:53, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2019
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009809-80.2017.8.26.0590 e cddigo 3C10C13.

é copia

Este documento

oWsS



. . . I
\/\)nln\w 1"’0!‘(‘“‘(\ /\/\OJO‘Hl 3
\-—- - %

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica S
- r - —
CREA 128.880/D Pesde l?f.?g
2}
A\ liacdes e Pericias « le (:)\: renhe t%-
@
IS
S
c
o
¥o)
)
)
)
0
g
APRESENTACAO DOS RESULTADOS @
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : Rua Jacob Emerich - Ed. José Rebelo 104 Apto, 120 Centro SAQ VICENTE - SP Data: 10/05/2019

Rua Domingos Rodrigues, 341

fls. 282

Cliente : Avaliacdo

Area terreno m*:2.000,00 Edificagdo m*: 128,80

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios :3.569,42
Desvio Padrdo : 983,60
-30%:2.488,59
+30% : 484024
Coeficiente de Variagdo : 27,5600

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitarios :2.117 43
Desvio Padrao : 415,52
-30%: 218224
+30%: 4.05274
Coeficiente de Variagdo : 13,3300

Descrigdo GRAUITI GRAU I GRAUI 11
1 Carac. do imével avaliando Cou:\plfta qua.nto a todas [Z Completa gto aos fatores D Adogdo de situagio D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3

dados de mercado usados D E D 2

Identificagio dos dados Apresantag3o ds inform ref a todas Aprssantag20 03 inform ref a todas | pragzentagao inform ref a todos as

e mercado an carsct doa don dadossnameatos | DX e carmctdon soadagoasnatessos: | [ [rarmet coa dacon retiace setores Ol s

Intervade de ajuste de cada

fator e p/ o conj de fatores 6.8021.25 X 0.5022,00 (| 0402250 %a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 3.117,48
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.117,49000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) :401.532,71
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.935,77
INTERVALO MAXIMO : 3.299,21

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.93576
INTERVALO MAXIMO : 3.299,22

GRAU DE PRECISAO: I
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO JOSE
REBELLO, em face de RENATA CALIXTO DA SILVA, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Matricula n® 53.551, do Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Vicente - SP

Apartamento n°® 120 - Cond. Edificio José Rebello
Rua Jacob Emerich, n°® 104, Sdo Vicente - SP
R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

MAIO / 2019
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu tfrabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 44 (quarenta e quatro) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Vicente, 13 de maio de 2019.
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