Renato Ribeiro de Moura

Perito de Engenharia Crea/SP 5061283150
Av. Bernardino de Campos, 654/114 Santos-SP
Cep 11065-000 Cel. (13) 98184-0575

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO

Processo n° 0001003171-84.2024.8.26.0590

Requerente: Petrobras Distribuidora S/A.

Requerido: Espdlio de Luigi Nicastro e outro

Renato Ribeiro de Moura, Engenheiro, CREA/SP n°
5061283150, nomeado e compromissado nos autos da acdo em
epigrafe (fls.19), tendo procedido aos estudos e diligéncias
que se fizeram necessarios, vem, respeitosamente, apresentar
a Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou, contidas no

seguinte:

fls. 1937
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Cep 11065-000 Cel. (13) 98184-0575

I - INFORMAGOES PRELIMINARES

Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de Dbem

imével, de wuso comercial, localizado em zona

urbana, assim entendendo-se:

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

referéncia, num mercado vigente."

Requerente: Petrobrés Distribuidora S/A.

Requerido: Espdlio de Luigi Nicastro e outro

Objeto da avaliacdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem imdével urbano: Sala de n° 13,
localizada no 1° andar do "Edificio Elda", com
frente para a Rua 15 de novembro n° 112, nesta
cidade de S&ao Vicente, contendo uma sala com
frente para circulagdo coletiva do andar, de um
lado com o escritério n° 12, de outro com o
escritério n°® 14, e nos fundos com area descoberta
(pogo), com area util de 17,688 m?,area comum de
3,841 m?, area bruta de 16,529 m?, parte ideal de
8,95 m?, conforme Matricula n°® 62.166, do

Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Vicente/SP.

fls. 1928
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Dados complementares: No ©presente trabalho,

admite-se que as informagdes fornecidas por
terceiros sdo boa-fé, sendo confidveis. Ndo foram
efetuadas investigacdes especificas relativas a
defeitos, invasdes, hipotecas, divisas ou outros,

por ndo integrarem o objeto do estudo.

II - INTRODUGAO

Prescrigdo normativas: O presente laudo atende as

seguintes normas:

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

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

“Normas para Avaliacdo de Iméveis” 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 questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitdrio de imbéveis na regido do avaliando,
serd utilizado o Método Comparativo Direto, a
partir da coleta de dados do mercado imobiliario.

Consiste tal metodologia, basicamente, na

fls. 1939
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determinacdo do valor de mercado de um imével por

comparacdo direta com outros semelhantes.

= Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

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

critérios.

A dificuldade da aplicacdo do método estd na obtencdo desses
elementos passiveis de comparacdo segura. Embora na pesquisa
de dados se procure analisar apenas os elementos semelhantes,
como é grande o numero de variaveis que intervém na formacdo
do valor de mercado do imbével, na generalidade dos casos héa

necessidade de homogeneizacdo quanto:

" ao tempo, pois 0os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

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

= 3s dimensdes, compreendendo as areas,

conformacao, etc.

Os valores serdo calculados para o més de julho de
2024.

fls. 1980
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III - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as
caracteristicas, individualizacédo, aspectos, vistoria, e bem
como o resumo dos cdlculos de avaliacdo de cada imdével. Desse

modo, veja-se a caracterizacdo da regido:

L] Quanto aos aspectos fisicos:

= Relevo: Plano.

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

= Infraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de 4agua
potavel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servigos
de pavimentacdo e telefonia.

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

= Tocalizagdo: Quadra completada pela
Rua José Bonifacio, Rua Martim Afonso
e Rua Jacob Emmerich.

= Zona: ZzC - Zona de Qualificacéao
Central, de acordo com a legislacdo em
vigor, lei complementar n°® 1057 de 07

de julho de 2022.

fls. 1931
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E com relacdo a caracterizacéo do imével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

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

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: Né&o.

Classificacdo do imdével: Comercial.
Padrao construtivo: Escritério
econbmico sem elevador.

Estado de Conservacgdo: “Entre regular
e reparos simples”.

Descritivo do imével: Sala de n° 13,
localizada no 1° andar do "Edificio
Elda", com frente para a Rua 15 de
novembro n° 112, nesta cidade de Séo
Vicente, contendo uma sala com frente
para circulagdo coletiva do andar, de
um lado com o escritdério n° 12, de
outro com o escritério n° 14, e nos
fundos com &area descoberta (pog¢o),
com area util de 17,688 m2,area comum
de 3,841 m2?, area bruta de 16,529 m?,
parte ideal de 8,95 m?, conforme
Matricula n°® 62.166, do Cartério de
Registro de Imbéveis de Séo
Vicente/SP.

Idade aparente: 45 anos.

fls. 1982
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A classificacdo do imével e o padrdo construtivo

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

de Imdéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

Vistoria:

A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 28/06/24 as 10:00, conforme comunicado nos
autos, com a antecedéncia necessaria.

O acesso ao imével foi franqueado ao subscritor
pelo Sr. José Roberto Corréa, locatario atual da

sala.

©093329-7770

Figura 1: Vista geral do Edificio Elda

fls. 1993
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fls. 20064

Cel. (13) 98184-0575

Porta de acesso ao Edificio Elda
Corredor de distribuicdo das salas.

et s iz

Figura 2:
Figura 3:

Renato Ribeiro de Moura
Perito de Engenharia Crea/$P 5061283150

Av. Bernardino de Campos, 654/114 Santos-SP

Cep 11065-000
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Renato Ribeiro de Moura
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Av. Bernardino de Campos, 654/114 Santos-SP
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fls. 20236

Figura 6: Vista da sala 13, outro &ngulo.

IV - AVALIAGAO
Apds pesquisa imobilidria na regido e célculos de

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

questdo, o valor de mercado de:

VI = 48.904,29
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Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 49.000,00
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V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imével: A sala n° 13,
localizada no l°andar do "Edificio Elda", situado a Rua 15

de novembro, 112, nesta cidade de S&o Vicente/SP, é:

RS 49.000,00 (quarenta e nove mil reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missé&o
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 11 (onze) paginas,
gue seguem assinadas digitalmente, para todos os fins de

direito.

Nestes termos,
pede-se deferimento.

Santos, 13 de julho de 2024.

Renato Ribeiro de Moura
CREA-SP 5061283150

fls. 2037
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unidesk
MODEO DEESTATISIICA DESCRINIVA
DESCRICAO : PROC 1003171-84.2024.8.26.0590 SAIA 13 DATA:  05/07/2024

EDFFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO VICENTE - SP

FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 PARC ELA DE BENFEITD RD,8

OBSERVACAO :

VISIIA AC OMPANHADA PEIO SR.JOSE ROBERTO C ORREA - RG: 78.744.490-8

fls. 2689

o2do em 15/07/2024 as 09:17 , sob o nimero WSVC24701360422

096.8.26.0%00 e cédigo ObBRGRDh.

FATORES

FATOR INDICE
& Iocalizacido 2.900,00
I:’ Obsolescéncia Idade 45

I:l Padrao

I:, Vagas

Estado de Conservacdao D - ENTRE REG UIAR E REPARO S SIM PIES
escrntério econdmico
Vagas 0

Acréscimo (
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S
MATRIZDE UNITARIO S g
o
Q.
p Valor 3 ~ Van g
Num. | Endereco . Homogeneizacao anacao c
Unitario e}
S
1| RUA 15 DENO VEM BRO ,112 2.848,10 2.848,10 1,0000 %
Do
g 2| RUAJACOBEMMERICH ,379 2.970,00 2.940,79 0,9902g
Ur D
o P
& 3| RUAJACOBEMMERICH ,379 2.250,00 2.227,87 0,9902§ '8
N
g 4| RUAJACOBEMMERICH ,S/N 3.078,95 3.048,66 0’99025 P
=P
- <~ &
4 5| RUAJOAO RAMAIHO 825 2.304,88 2.289,51 0,9933¢ &
o g
- S
& 6 | RUAJOAO RAMAIHO ,S/N 3.480,00 3.456,80 0,9933{ @
& 7| RUA PADRE ANC HIETA ,614 2.700,00 2.690,85 0,9966
g 8| RUA PADRE ANC HIETA ,S/N 2.643,68 2.626,05 0,9933
&
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2.848,10
2.940,79
2.227,87
3.048,66
2.289,51
3.456,80
2.690,85
2.626,05

2.848,10
2.970,00
2.250,00
3.078,95
2.304,88
3.480,00
2.700,00
2.643,68
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APRESENTACAO DO S RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO
’ﬁpo . Esc rit6 rio vertical
Cliente : TJSP -SV

ILocal:RUA 15 DENO VEMNRO 112 13 CENTRO SAO VIC ENTIE- SP Data : 05/07/2024°

Area terreno m2 : 1,00 Edificacio m2: 17,68 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

HRRQ| tbehastcads &istadede BHO FA0RY grotbéat@do em 15/07/2024 as 09:17 , sob o nuero WSVC24701360422

ole

umento.do, informe o processo 0008278-84.2096.8.26.0%500 e cddigo ObBIBRDY.

VALORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADO S

Média Unitarios : 2.784,45 Média Unitarios : 2.766,08

(OB

Desvio Padrio :405,60 Desvio Padrio : 402,89 g 8

[}

- 30% :1.949,12 - 30% : 1.936,26 E o

c

. . o

+ 30% :3.619,79 + 30% : 3.595,90 g 9

Coeficiente de Variagdo : 14,5700 Coeficiente de Variacao : 14,5700 =] %
GRAUDE FUNDAMENTACAO g g
(C

Descricdo

GRAUIII

GRAUII

GRAUI

1 Carac. do imével avaliando

Completa quanto a todas

vanaveis analisadas

Completa qto aos fatores

usados no tratamento

Adocao de situacao
paradigma

Quantidade minima de

dados de mercado usados

12

5

Identificacao dos dados

de mercado

Apresentacio de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados

Apresentagao de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados

Apresentacio inform refa todos as

caractdos dados refaos fatores

Intervado de ajuste de cada
4 fatore p/ o conjde fatores

0,80 a 1,25

X({O|O|(0O

0,50 a 2,00

O XX | X

0,40 a 2,50 *a

o000 |(d

GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l

FORMACAO DOS VAIORES

SSejady

MEDIA SANEADA (R$):

2.766,08

VAIOR UNITARD (R$/m2): 2.766,08000

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL(R$) : 48.904,29

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

NTERVALO MINIMO : 2.564,52
INTERVAIO MAXIMO : 2.967,64

GRAU DE PRECISAO

INTERVAIO MINIMO :

2.564,52
INTERVALO MAXMO : 2.967,64

GRAUDEPRECBAO: Il

Para conférir o original, acesse o site hitps:

Este domujreritoéécogzialdongigalph
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"ele Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

N

N

<

o

©

(o)

S

~

<t

N

O

>

2

DADOS DA FICHA 1 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENIE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SEIOR: CENTRO QUADRA : INDICEDO LOCAL: 2.900,00 CHAVE GEOGRAFICA : S .
o Q
DADOS DA I0CALIZACAO ? §

. N~
ENDERECO : RUA 15 DENO VEM BRO NUMERO : 112 = é
COMP.: 22 BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11314-00 UF: SP ;-U 'g)
~ A Q
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~— O
IZPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA S 8
o N
REDEDE GAS REDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

DADOS DA TRANSACAO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 8_ 2
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Na o § 5
[e0]
TOPOGRAFA : plano g S
CONSBIENCHA :  seco g%
(7]
(7]
DADOS DO APARTAMENTO £ 8
&—0
TIPO DA EDFCACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: s
o
CARACTERISTICAS SE-‘
PADRAO : escritério econdémico COEF. PADRAO : 0,780 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples é
COEF. DEP. (k) : 0,547IDADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB:.: 0 VAGAS DESCOB.: 0 E_
(o]
DIMENSOES 2
A. PRVATVA M2: 23,70 ARFA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 23,70 ‘qc:
£
2D
o
[e]
a
K
o
[
o
FATORES ADICIONAIS £
O
ADKCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 Q
—
e}
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCINALO06: 1,00 g
o
S
z >
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 75.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 S
MOBIKARA : RCM IMOVEIS §
CONTATO : OSCAR TEIEFONE: (13)-357915@ 5

OBSERVACAO:

%
i
:
S
g
:
-
i
:
1
g
H
§

ps://esaj.tjsp.jus

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.848,.‘:)
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMO GENEZACAO : 2.848,8
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS: 0,00 VARIACAO : 1,008
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 :
FTADCIONALO5 : 0,00
FTADCIONALOG : 0,00

Este



40 fls. 2345
)C dvaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

Q

<

o

©

(o)

S

~

<t

3)

>

2

DADOS DA FICHA 2 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENIE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SETOR: CENTRO QUADRA : INDCEDO I0CAL: 3.050,00 CHAVE GEOGRAFICA : S )
o Q
DADOS DA I0CALIZACAO ? §

. N~
ENDERECO : RUA JAC O BEMMERIC H NUMERO : 379 % %
COMP.: BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11310-071 UF: SP ;-U 'g)
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~— O
IZPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA S 8
(0] .
REDE DE GAS REDE DE DSTRBBUKAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALIOR VENDA (R$) : 165.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
MOBIIARA : FAMILIA IMOVEIS
CONTATO : JOAO CARLOS TEIEFONE: (13)-323219

OBSERVACAO:

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 2
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio é‘ 5
[e0]
TOPOGRAFA : plano g S
CONSBIENCHA:  seco g%
(2]
[72]
DADOS DO APARTAMENTO gﬂi 2
TIPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: s
o
CARACTERISTICAS SE’
PADRAO :escritorio médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular é
COFEFF. DEP. (k) : 0,620IDADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0 E_
(o]
DIMENSOES 2
A.PRVATVA M2: 50,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM: : 50,00 ‘qc:
£
=25
(&)
[e]
a
©
5]
C
o
FATORES ADICIONAIS £
O
ADCIONALO1: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADKCIONALOS3: 1,00 Q
—
o)
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIDNALO05: 1,00 ADKCINALO06: 1,00 g
o
s
>
e]
8
(/2]
®©
o
—
Q
(/2]
=4
a
B,
T
(/2]
9
=
(2]
o

adadtigitigitabmter§tFoE NARIARIBER O DARVTEURA 6 ASHRG| tbehastzads &stad

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO
LOCAILZACAO Floc : -29.21 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.970,.‘:)
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.940,@
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,99%
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 :
FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALO6 : 0,00

Este
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"ele Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

Q

<

o

©

(o)

S

~

<t

3)

>

2

DADOS DA ICHA 3 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENTE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SETOR: CENTRO QUADRA : INDICEDO LOCAL: 3.050,00 CHAVE GEOGRAFKA : S .
o Q
DADOS DA IOCAIIZACAO ? §

. N~
ENDERECO : RUA JAC O BEMMERIC H NUMERO : 379 % E
COMP.: 22 BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11310-071 UF: SP ;-U 'g)
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~ O
IZPAVMENTA(;AO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA £ g
o N
REDEDE GAS REDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

OBSERVACAO:

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 8_ 2

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMA'O : Regular ESQUNA : Ni o § 5

[e0]

TOPOGRAFA : plano T8

CONSBTENCA : seco g z

(2]

[72]

DADOS DO APARTAMENTO gas 3

TPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: E a

o

CARACTERISTICAS L§ SC_-‘

PADRAO : escritorio médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular g :§

COFEFF. DEP. (k) : 0,620IDADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0'§ E_

(o]

DIMENSOES 2732

A.PRVATVA M2: 60,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 60,00 = ‘qc:

SE

2 3

23

QO

o

C

g S

FATORES ADICIONAIS B2

O

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 g Q

e 5

ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIDNALO05: 1,00 ADKIDNALO6: 1,00 % g

- a9

DADOS DA TRANSACAO @ ©

=)

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 150.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g 3

MOBIIARA : %

' 28

CONTATO : EDUARDO TELEFONE : (13)-991033§SE
E

ps://esaj.tjsp.jus

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : -22.13 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.250,@
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIDNALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.227,@
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0799%
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 :
FTADCDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALO6 : 0,00

Este



48 fls. 2337 g

- o

"4‘-!1;‘ Avaliar 9

umidesl 2

N

EIEMENTO S DA AVAIIACAO %

=

DADOS DA FICHA 4 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENTE- SP - 224 X]UNLZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SEIOR: CENTRO QUADRA : INDICEDO LOCAL: 3.050,00 CHAVE GEOGRAFICA : o .
o Q
DADOS DA I0 CALIZACAO 3 §
ENDERECO : RUA JAC O B EM M ERIC H NUMERO : S/N g é
COMP.: BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE- SP S5
CEP: 11310-071 UF: SP ;-U 'g)
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~ O
[X|PAVMENTACAO (X REDE DE CO1ETA DE ESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLCA £Q
(0] .
REDEDE GAS REDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § o
DADOS DO TERRENO 3 S
AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 8_ 2
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio é‘ 5
[e0]
TOPOGRAFA : plano g
CONSBIENCHA :  seco g <
(2]
[72]
DADOS DO APARTAMENTO £ 8
&—0
TPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: E a
o
CARACTERISTICAS L§ SC_-‘
PADRAO : escritdrio médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples g é
COEF. DEP. (k) : 0,596 DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: og £
(o]
DIMENSOES 2732
A. PRVATVA M2: 38,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 38,00 = ‘qc:
SE
2 3
23
QO
o
C
g S
FATORES ADICIONAIS B2
O
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADKCIONALOS3: 1,00 g Q
e 5
ADICIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 % g
- Zafiteg
DADOS DA TRANSACAO @ ©
)
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 130.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g 3
MOBIARA : RCM IMOVEIS @ §
CONTATO : OSCAR TELEFONE : (13)-357915@5
OBSERVACAO: g3
ENDERECO PROXIMO AO NUMERO, 300 - INFORMADO PELO CORRETOR. E 2
[72]
g9
3

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : -30,28 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.0784
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3 048,@
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0799%
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 :
FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIONALO6 : 0,00

Este
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"ele Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

Q

<

o

©

(o)

S

~

<t

3)

>

2

DADOS DA FICHA 5 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENIE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SETOR: CENTRO QUADRA : INDCEDO IOCAL: 3.000,00 CHAVE GEOGRAFICA : S )
o Q
DADOS DA I0CALIZACAO ? §

~ . N~
ENDERECO : RUA JOAO RAM ATHO NUMERO : 825 e %
COMP.: 21 BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11310-50 UF: SP ;-U 'g)
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~ O
IZPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA S 8
(0] .
REDE DE GAS REDE DE DSTRBBUKAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

OBSERVACAO:

ps://esaj.tjsp.jus

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 8_ 2

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMA'O : Regular ESQUNA : Ni o § 5

[e0]

TOPOGRAFA : plano T8

CONSBTENCA : seco g z

(2]

[72]

DADOS DO APARTAMENTO gas 3

TPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: E a

o

CARACTERISTICAS L§ SC_-‘

PADRAO : escritorio médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular 'g :§

COFEFF. DEP. (k) : 0,620IDADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0'§ E_

(o]

DIMENSOES 2732

A.PRVATVA M2: 82,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 82,00 = ‘qc:

SE

2 3

23

Q=

o

C

g S

FATORES ADICIONAIS B2

O

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 g Q

@5

ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKIDNALO6: 1,00 % g

- a9

DADOS DA TRANSACAO @ ©

o)

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 210.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g S

MOBIIARA : %

' 28

CONTATO : RUGGERO TELIEFONE : (13)-991720%75
E

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO ]
LOCAILZACAO Floc : -15,37 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.304,.
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIDNALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.289,:%
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,99%
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 :
FTADCDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALO6 : 0,00




40 fls. 2389
)C dvaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

Q

<

o

©

(o)

S

~

<t

3)

>

2

DADOS DA FICHA 6 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENIE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SETOR: CENTRO QUADRA : INDCEDO IOCAL: 3.000,00 CHAVE GEOGRAFICA : S )
o Q
DADOS DA I0CALIZACAO ? §

~ . N~
ENDERECO : RUA JOAO RAM ATHO NUMERO : S/N e %
COMP.: BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11310-050 UF: SP ;-U 'g)
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~ O
IZPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA S 8
(0] .
REDE DE GAS REDE DE DSTRBBUAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

DADOS DA TRANSACAO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 8_ 2
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMA'O : Regular ESQUNA : Ni o § 5
[e0]
TOPOGRAFA : plano g S
CONSBIENCHA :  seco g%
(2]
[72]
DADOS DO APARTAMENTO £ 8
&—0
TIPO DA EDFCACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: s
o
CARACTERISTICAS SC_-‘
PADRAO : escritorio médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : c - regular :§
COFEFF. DEP. (k) : 0,620IDADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0 E_
(o]
DIMENSOES 2
A. PRVATVA M2: 75,00 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 75,00 ‘qc:
£
=25
o
a
K
o
C
o
FATORES ADICIONAIS £
O
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 Q
—
e}
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCINALO06: 1,00 g
o
s
. >
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 290.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 S
MOBIIARA : RCM IMOVEIS §
CONTATO : OSCAR TEIEFONE: (13)-357915@ 5

OBSERVACAO:
LOCALIZA QAO PROXIMA AO NUMERO 700 - INFORMA DO PELO CORRETOR.

ps://esaj.tjsp.jus

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

%
]
2
S
g
;
8
;
z
5
2
:
§

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO ]
LOCALZACAO Floc : -23,20 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.480,.
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIDNALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.456,§
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,99%
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 :
FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALO6 : 0,00
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
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DADOS DA FICHA 7 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENIE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 01/07/2024 §
SETOR: CENTRO QUADRA : INDCEDO I0CAL: 2.950,00 CHAVE GEOGRAFICA : S )
o Q
DADOS DA I0CALIZACAO ? §

. N~
ENDERECO : RUA PADRE ANC HIETA NUMERO : 614 5 g
COMP.: BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11310-040 UF: SP : %’
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~ O
|ZPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA S 8
(0] .
REDE DE GAS REDE DE DSTRBBUEAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

DADOS DA TRANSACAO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 8_ 2
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Na o éf 5
[e0]
TOPOGRAFA : plano g S
CONSBIENCHA:  seco g%
(2]
[72]
DADOS DO APARTAMENTO £ g
&—0
TPO DA EDFCACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: s
o
CARACTERISTICAS SC_-‘
PADRAO : escritério simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,206 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples é
COEF. DEP. (k) : 0,605IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB. 0% <
(o]
DIMENSOES 2
A. PRVATVA M2: 50,00 ARFA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 50,00 ‘qc:
£
=25
o
a
K
o
C
o
FATORES ADICIONAIS w“c—’
O
ADKCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 Q
—
e}
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 g
o
s
. >
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 150.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 i
MOBIKRA : PABLO MONTALVO IMOVEIS §
CONTATO : PABLO TEIEFONE: (13)-991073@05

OBSERVACAO:

%
i
:
S
g
:
-
i
:
1
g
H
§

ps://esaj.tjsp.jus

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 9,15 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.700,.‘:)
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.690,@
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : ()39@
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 :
FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALO6 : 0,00

Este
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DADOS DA FICHA 8 o

NUMERO DA PESQUBA : SAO VICENIE- SP - 224 XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 02/07/2024 §
SETOR: CENTRO QUADRA : INDCEDO IOCAL: 3.000,00 CHAVE GEOGRAFICA : S )
o Q
DADOS DA I0CALIZACAO ? §

. N~
ENDERECO : RUA PADRE ANC HIETA NUMERO : S/N e g
COMP.: BAIRRO : C ENTRO CIDADE: SAO VICENTE - SP S5
CEP: 11310-040 UF: SP : %’
~ N ~o
DADOS DA REGIAO S o
Y (=]
MELHO RAMENTOS : S
~ O
|ZPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE ILMINACAO PUBLICA S 8
(0] .
REDE DE GAS REDE DE DSTRBBUKAO DE AGUA TV A CABO @
X X UK X § s

DADOS DO TERRENO

12

DADOS DA TRANSACAO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 8_ 2
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio § 5
[e0]
TOPOGRAFA : plano g S
CONSBIENCHA:  seco g%
(2]
[72]
DADOS DO APARTAMENTO £ 8
&—0
TPO DA EDFICACAO : Esc 1it6 rio ESTADO : Reformado FACE: a
o
CARACTERISTICAS SC_-‘
PADRAO : escritério médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples é
COEF. DEP. (k) : 0,527 DADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB:.: 0 VAGAS DESCOB.: 0 E_
(o]
DIMENSOES 2
A.PRVATVA M2: 78,30 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 78,30 ‘qc:
£
=25
o
a
K
o
C
)
FATORES ADICIONAIS £
O
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 Q
—
e}
ADCIDNALO04: 1,00 ADCIDNALO5: 1,00 ADKIDNALO6: 1,00 g
o
S
. )
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 230.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 S
MOBIIARA : RCM IMOVEIS §
CONTATO : OSCAR TEIEFONE: (13)-357915@ 5

OBSERVACAO:
LOCALIZA QAO PROXIMO AO NUMERO 500- INFORMA DO PELO CORRETOR.

%
]
2
S
g
;
8
;
z
5
2
:
§

ps://esaj.tjsp.jus

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAILORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 17,62 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 2.643,.‘:)
OBSOIESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIDNALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.626,@
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,99%
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 :
FTADCDNALO5 : 0,00
FTADCIDNALO6 : 0,00

Este



