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Ex®2 Sra, Dra. JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
II - SANTO AMARO - SP

Processo n?. 101.3978-87.2013.8.26.0002
Requerente: Banco Bradesco S/A

Requerido: Samaro Recursos Humanos Ltda.

CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil,
CREA n®. 119756-D, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o devido
respeito, apds todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,

apresentar a este Digno Juizo a sua
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£l
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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacao
do imovel de matricula n? 29.054, localizado no Municipio de Praia Grande, cuja

penhora recaiu sobre a fracao ideal de 50% que cabe a executada, apartamento

este descrito na matricula abaixo:

o ¥

LIVRO NS 2 - REGISTRO GERAL Ojicio de Req. de Imoveis de P. Grande - SP:

~— malriculs

ficna
29.054 ll 01 | Em 1l cc  dezembro 1097
e —————

lﬁg!gk, APARTAMCNTO ne 23, locslizsce no 29 sndar ou ¥ pavi=

mento do EDIF{CIO MUKT CaRLO, situado na Vila Salnedris Lusi-
-

tens, a Aus Tupinaszbas, no perlastro urbano desta comarcs.

UM _APARTAMENTO, possuindo a ires Gtil de 40,38m2, rea comus®
de 21,82m2, arra construfda de 62,20e2, com usa fragac e
de terrsno de B8,3628% do todo.

7.
CONTRIBUINTE: 2 04 06 004 028 0023=6 gxercizio ds 1.98

PROPAIETARIDS; CARLOS ALBERTU JUSTO, advogedo, RG. numero = <
1.924,457-55P=5P, o sua mulher NAIR PECESUZIRC JustTo, de 1;;;
RC. n® 5.784,165-SSP-SF, aabos bresileiros, portadores 0o

2 1
n® 029.600,446-00, cassgos 30D O regims ca comunhao universs
Lei Federal nt 6.515/77, resicentes<

de bans, anteriorments 3
; Aus Osealdo Cochrane, n® 215.

e domiciliados o= Santos=5°, na

R TR0 ANTCR10R: Matrfculs n® 9.719, oo Cartorio de ‘cglltr#
M

de lmdvels da Comarca ce S3g Vicenta=3P.

0 Esc. Autorizado
(Sandro Cdmund

Ce 11 de doltobro de 1.987.
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2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao endereco, Rua
Tupinambas, n2119 , verificando as condi¢coes da drea em questdo, sua

circunvizinhanca, procedendo a vistoria geral na area interna do imovel.

O local é dotado de todos os
melhoramentos publicos e de servicos, sendo servido por diversas linhas
regulares de transporte publico, préoximas ao local. Apresenta como

principal via de acesso a Avenida Presidente Castelo Branco.

Mapa de Localizacao - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS
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De acordo com a Lei de Zoneamento n? 615/11 o

avaliando esta situado em uma ZPR-2 ( Zona Predominantemente Residencial).

2.2 - Do Cadastro Municipal

O imével objeto da presente Acao estd cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de Praia Grande, situa-se na Tupinambas, n2119,
Sao Paulo - SP. De acordo com a Planta de Valores do Municipio de Praia Grande

pertence ao setor 170, subsetor 171, quadra 012.

Cujo os indices fiscais da referida rua é: Rua

Tupinambas = 420,00/25
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sty Municipio da Estancia Balnearia de Praia Grande
'I' .I._';._. %l Estadn de S3a Fadia
Yy ' Secretaria de Financas - Diretoria da Receita
A Diretoria da Divisao de Receitas Imobilidrias

Certiddo de Valor Venal referente ao exercicio de 2025

MNdmerp; 005740/2025 Data de Emissdo: 18/03/2025

Local do Imdvel: VLB LUZITAMA ED MONT CARLO APTO 23

Logradouro......: R CAIAPOS Nr. Oficial: ©
Codificacdo......: 2.04.04.004.028.0023 Inscricdo Atual: 170.171.012
Area Terreno....: 44,10 m? Area Const.: 92,86 m? Testada: 539 ml

valor Venal Territorial: R# 48.157,25 (QUARENTA E OITO MIL CENTO E CINQUENTA E SETE REAIS E
VINTE E CINCO CENTAVOS).

Valor Venal Predial....: R$ 105.012,30 (CENTO E CINCO MIL DOZE REAIS E TRINTA CENTAVOS).

Valor Venal Total......: R$ 153.160,55 (CENTO E CINQUENTA E TRES MIL CENTO E SESSENTA E
NOVE REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVQS).

Observagﬁg; VALORES EXPRESS0S EM REALS REFERENTES AQ EXERCICIO DE 2025

Conferéncia Obrigatdria: © agente recebedor deve conferir esta certiddo no endereco
da Internet: http://www.praiagrande.sp.gov.br no tocante a sua veracidade.

Rasura; Qualquer rasura invalidara este documento.

TEE Cortidaa emitida via INTERNET *%F

555B7-D5651-77345-1326A

Autenticacdo: <555B7D5651773451336A>

2.3 - Do Terreno

O terreno onde est3 inserida a benfeitoria,
possui as seguintes caracteristicas:

Area: 44,10 m?
Testada: 5,39 m

Formato: Regular
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Topografia: Plano

2.4 — Do Condominio

Situado na Rua Tupinambas, é circundado por

outros imoveis residenciais e comercio varejista local.

O condominio Monte Carlo é constituido de 4
(quatro) pavimentos, com 4 (quatro) unidades por andar, sendo o 12 pavimento

construido em pilotis.

Nao possui areas de lazer.

Seguem abaixo algumas fotos do condominio.
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Foto 2 - Escadas
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Foto 3 - Estacionamento

2.4.1 - Da Classificacio do Edificio

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
s

1.12 PADRAO SIMPLES

Edificacoes com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e corredores com dimensoes redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinacdes, tais como pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e dreade
servico conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

= Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracao.

= Paredes: pintura latex sobre embocgo, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

Instala¢oes hidraulicas: sumarias, com niumero minimo de pontos de dgua, instalagao so-
mente de dgua fria; pegas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalagdes elétricas: sumdrias, com numero minimo de pontos de luz interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.
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2.5 — Do Apartamento Avaliando

O apartamento avaliando esta localizado no 2°
andar do Edificio Monte Carlo, recebendo o nimero 23 (vinte e trés) e possuindo

uma vaga de garagem em local indeterminado, localizada no térreo.

Seguem abaixo algumas fotos que representam os
principais comodos do apartamento avaliando com suas caracteristicas e

acabamentos:

Foto 4 - entrada

11
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Foto 6 - cozinha

Foto 7 - lavanderia
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Foto 8 - lavabo

Foto 9 - banheiro
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Foto 10 - quarto 1

Foto 11 - quarto 2
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2.5.1 - Das Areas Construidas (A.C.

A areas construidas, referente ao apartamento
avaliando sao:
Area 1til = 40,38 m®

Area Total = 62,20 m?

2.5.2 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Apartamento Simples sem Elevador.
Idade: 40 anos.

Estado de conservacgdo: D - Entre regular e necessitando de reparos simples.

16
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3 - AVALIACAO - METODO COMPARATIVO

A avaliagdo tera por base a orientacdo das
Normas Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientacoes
gerais e dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo

estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

presente caso.

No Método Comparativo o valor venda das
benfeitorias (V.B.) serad obtido através da comparacao direta entre os diversos
elementos ofertados, com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na

mesma regido geoecondmica.

Todos os paradigmas que serviram de base
para o estudo mercadoldgico, foram obtidos de fontes confiaveis, obtidas “in
loco” e nas imobilidrias que atuam na regiao, conforme descrito no ANEXO 1 do

presente trabalho. (abaixo algumas fotos das pesquisas realizadas).

18
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3.1. - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizacdes necessarias foram
utilizados 7(sete) paradigmas especificados nos “Anexos 1 e 2” e listados abaixo

conforme a tabela 01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

N° PESQUISA | we ELEMENTO| TIPO DO MEVEL |pATA DA PESQUISA |LOGRADOURD | nimERO|

B| PRAIA GRANDE - 5P - 2025 1 EDIFICAGAD VERTICAL | 19/03/2025 Av. Presidente Castelo Branco 5586

|| PRAIA GRANDE - 5P - 2025 2 EDIFICAGAOD VERTICAL | 19/03/2025 Rua Caiapos 119

|| PRAIA GRANDE - 5P - 2025 3| EDIFICAGAD VERTICAL | 21/03/2025 Rua Guaranis 284

|| PRAA GRANDE - 5P - 2025 4 EDIFICAGAO VERTICAL | 19/03/2025 Rua José da Silva Machado | 70

|| PRAIA GRANDE - 5P - 2025 5| EDIFICAGAO VERTICAL | 19/03/2025 Av. Castés 168

|| PRAA GRANDE - 5P - 2025 & EDIFICAGAO VERTICAL | 19/03/2025 Av. Presidente Castelo Branco 6194

|| Pral GRANDE - 5P- 2025 7 EDIFICAGAOD VERTICAL | 19/03/2025 Rua Caiapos 282

Parametros da avaliagio

Tipo de Avaliac Fator ofertaftransacé * ACTESCimo por vaga— —* Parcela benfetoria— . Erme=T m de acréscimo por vaga no valor do imével
0,05 0,80 =
|73 - Apartamento lz‘ ’7 0,90 T ’7 ! —”7 ! —‘ ** Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local

Estudo Valores de Venda
A 1~ Municipio 1

|[2025 T2 || s40 PauLo -sP |Z||” [iBaPE-sP -]

Dados do avaliando
Area construida Estado de conservacio Padréio da edificacdo
’10‘35 |7D _ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES |Z|| apartamento simples s/ elev ‘ |

Nimero de vagas- indice de localizag
= =0

Mome do Fator | Valor Avaliando | Incidéncia |
[ fatorloc

[l fatorobs

[w] fatorpad

Fvagas

Idad:

19
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3.1.1. - Fatores Utilizados

Fator Localizacao: indice de 420,00/25 retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 40 anos, com o estado de conservacdo “Entre
regular e necessitando de reparos simples”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento Simples s/ elevador.

3.1.2 - Calculo do Valor para venda(q)

Apés as homogeneizagoes levadas a efeito com todos

os fatores e paradigmas, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

e | Endereco | Unitarig | Floc | Fab| Fpad | Fvagas | Homogeneizacéo | Var. |
[#/l1 Av. Presidente Castelo Branco 5586 4304,35 -269,264 459,130 0,000 0,000 4504 21 1,0464
[¥]2 Rua Caiapds ,119 468493 0,000 274798 0,000 0,000 4959 73 1,0687
[¥]3 Rua Guaranis ,284 4320,00 94,732 201,253 0,000 0,000 461598 1,0685
[¥l5 Av. Caetés 168 4500,00 0,000 263,951 -499592 0,000 4264 36 09476
[¥/l6 Av. Presidente Castelo Branco 6194 433735 -261,251 832,771 0,000 0,000 490887 1,1318
[¥l7 Rua Caiapds 282 6000,00 0,000 640,000 -B666,122 0,000 5973.88 09946
Nome do Fator PardmetrosiLegenda Resultados
[w] fatarloc Unitarios Homogeneizagio
[v] fatorobs Média Média
famrpau:l 4.591,10 487117
F
o vagas Desvio padrdo Desvio padrdo
657,60 59887
- 30% - 30%
228377 3.409 82
+ 30% + 30%
5.008 44 §.332 52
Coef. de variagdo Coef. de variacdo
14,02 12,29
20
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Homogeneizando- se sem os fatores, observada na

coluna Unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 4.691,10/m?
Limite inferior: R$ 3.283,77/m?.
Limite superior: R$ 6.098,44/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 14,02.

Homogeneizando-se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 4.871,17/m?
Limite inferior: R$ 3.409,82/m?.
Limite superior: R$ 6.332,52/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) =12,29.

No presente caso, verificamos que a melhor
homogeneizacao é aquela utilizando-se todos os paradigmas e todos os fatores

“A”,“B”, “C” e “D”. Assim encontramos os seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estdao dentro
dos limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas

adotadas.

Destarte, encontramos o seguinte resultado.

Valor unitario homogeneizado de venda (q) = R$

4.871,17/m?
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Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

Resultados lAderénCia ]

Grau de Fund tacdo - 13.1.1 Reguisitos para fund tacdo no tratamento por fatores; Conforme Tabela 3.
Item | Descrigdo Grau 1l Grau Il Grau | 11
1 Eara.c:teriza;:Eo do imdvel Eolﬂple.ta qua.nto a todas - Completa gto aos fatores - Adoco de situacio - ,)—
avaliando varnidveis analisadas usados no tratamenta paradigna -
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 12 - 8 4 g a <
e Apresentagio de informages relativas = 5 - . - . - .
3 |dentificagin dos dados de | 5 todas as caracteristicas dos dados - g?é?jsaesn‘taascgao[:gér:lfgtriggscoes relativas - ATr?jsenta;;ao t:hat |n[0tr_ma;:0des [;l?jtwas - -
mercado analisadas, com foto & caracteristicas a5 dad lisard 4todas asdc:artac: kg f'C?S ost_l_a SS -
e it g e o o oz dados analisadas cormespondentes aos fatores utiizados
Intervalo admissivel de
* 3
4 ajuste para o conj. fatores 0805125 v |050a200 - 040 a250% r 3

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagéo

Média saneada
487117

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Iaximo
4.510,31 5.232,03

Walor unitario Walor total
487117 195.657 84

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Méximo
4.510,31 5.232,03

Grau de precisdo: III
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto  precisdo e & necessaria justificativa com base no diagnéstico

3.2 - Valor do Apartamento (V.l.)

O valor do apartamento (V.L.) serd obtido através
da multiplicacdo da area privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitario por
metro quadrado de area privativa (q) ja saneado, conforme especificado no
Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos
valores obtidos.

V.I.=Apxq
Onde:

Ap: Area Privativa do apartamento.

22

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3105 — 5950 /9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)



Processo 0013978-87.2013.8.26.0002/SP, Evento 340, LAUDO / 383, Pagina 23 |

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Ap = 40,38 m?

q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

q=R$4.871,17/m?
V.I. = 40,38 x 4.871,17
V.I. =R$ 196.697,84

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 196.698,00 (Cento e noventa e seis mil seiscentos e noventa e oito

reais.)— Para marco de 2025.

3.2.1 — Valor da Fracao ideal de 50% do Apartamento (V.1s50%.)

V.Iso= R$ 98.349,00 (noventa e oito mil trezentos e quarenta e nove reais.) —

Para marco de 2025.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o
presente trabalho que constam de 24 (vinte e quatro) folhas timbradas,
digitalizadas, sendo esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro
dispor desse Digno Juizo e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que

se facam necessarios.

Consta também de 3 Anexos.
- Homogeneizag¢des dos Paradigmas.
- Pesquisas de valores.

- Pesquisas “in loco”

Sao Paulo, 21 de margo de 2025.

Eng®. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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MODHO DEESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : S 171_AP_V_21.03.2025 DATA:  21/03/2025

EDIFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAUIO - SP

Avaliar

FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,9 PARCEIA DE BENFEIIORA : 0,8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
& Iocalizacéo 420,00
Hade 40

g Obsolescéncia

& Padrio

IZ Vagas

Estado de Conservacao D - ENTRE REG UILAR E REPARO S SIM PIES

apartamento simpless/ elev.

Vagas 1

Acréscimo 0,05
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MA'TRIZ DEUNITARIO S
. Valor . ~ Variac &
Nium. | Endereco L. Homogeneizacao anagcao
Unitario

& 1| Av.Prsidente Castelo Banco ,5586 4.304,35 4.504,21 1,0464
& 2| Rua Caiap6s,119 4.684,93 4.959,73 1,0587
& 3| Rua Guaranis,284 4.320,00 4.615,98 1,0685
D 4| Rua José da Siva Machado ,70 3.664,29 4.367,83 1,1920
& 5| Av.Caetés,168 4.500,00 4.264,36 0,9476
X 6| Av.Presidente Castelo Banco ,6194 4.337,35 4.908,87 1,1318
& 7| Rua Caiap6s,282 6.000,00 5.973,88 0,9956
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Nam. X
1 4.304,35 4.504,21
2 4.684,93 4.959,73
3 4.320,00 4.615,98
4 3.664,29 4.367,83
5 4.500,00 4.264,36
6 4.337,35 4.908,87
7 6.000,00 5.973,88

Avaliar
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO

Tipo : Apartamento Local : RUA TUPINAM BAS 119 APARTAM ENTO 23 VILA TUPI PRATA G RANDE - SP Data : 21/03/2025
Cliente : 4°VC - SANTO AMARO
Area terreno m?: 1,00 Edificacdo m?: 40,38 Modalidade : Venda

Distribuic 20 espacial

VAIORES UNITARIO S VAILORES HOMO GENEIZADOS
Média Unitirios :4.691,10 Média Unitirios : 4.871,17
Desvio Padrio :657,60 Desvio Padrio : 598,87
- 30% :3.283,77 - 30% : 3.409,82
+ 30% :6.098,44 + 30% :6.332,52
Coeficiente de Variacio :14,0200 Coeficiente de Variacdo : 12,2900
GRAUDE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI
1 Camc. do imével avaliando Completa quanto a todas & Completa qto aos fatores I:l Adocio de situacio I D
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D & I:I
Identificacao dos dados Apresentagiio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentaciio inform refa todos as
3 de mercado as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores D
Inte do d juste d d
4 fatol:: p(; oec:Jx:isde f:;;sa 0,80 a 1,25 g 0,50 a 2,00 D 0,40 a 2,50 *a I:l
GRAUDE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VAIORES
MEDWA SANEADA (R$):  4.871,17
VAILOR UNITARD (R$/m2): 4.871,17000 VAIOR TOTAL(R$) : 196.697,84
INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando
INTERVAIO MINIMMO : 4.510,31 NTERVALO MINMO : 4.510,31
NTERVALO MAXIMO : 5.232,03 NTERVALO MAXMO : 5.232,03

GRAUDE PRECISAO

GRAUDEPRECBAO: Il
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REGISIRO FOTOGRAFICO DO AVAIIANDO

FOTO N°
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA GRANDE- SP - 2025
SEIOR: 171 QUADRA : 016 INDICEDO LOCAL: 601,00

DADOS DA IOCAIIZACAO

X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Av. Presidente Castelo Branco
COMP.: BARRO : Vila Tupi
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 5586

CIDADE : PRAIA G RANDE - SP

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBLICA
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano
CONSBTENCA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev. COFF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,465IDADE: 42 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 1
DIMENSOES
A. PRVATIVA M2: 69,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 69,00
EDIFICIO
DORMIORDS: 2 SUIMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 3 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOI0S : 0
FATORES ADICIONAIS
ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00
ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 330.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : M.A DE PAULA
CONTATO : TELIEFONE: 11-50110787
OBSERVACAO:
VAGA DE GARAGEM ROTATIVA, APARTAMENTO FRENTE A PRAIA, REFORMADO.
RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : -259,26 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.304,35
OBSOIESCENCHA Fobs : 459,13 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.504,21
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,0464
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00
FTADCIDNALO5 : 0,00
FTADCIONALOG : 0,00
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DADOS DA FIC HA

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 NUMERO EIEMENTO : 1

DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 171 QUADRA : 016
CHAVE GEOGRAFICA :

1

FOTO N° 2
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DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 X|UTHZADO DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 171 QUADRA : 016 INDCEDO IOCAL: 420,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Caiapés NUMERO : 119
COMP.: BARRO : Via Tupi CIDADE: PRATA G RANDE - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBLICA
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COFF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,491 DADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 1
DIMENSO ES

A. PRVATIVA M2: 36,50 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 36,50
EDIFICIO

DORMIORDS: 1 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 3 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOI0S : 0
FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 190.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00

IMOBIIARA :

CONTATO : TEIEFONE: (11)-983064744
OBSERVACAO:

APARTAMENTO REFORMADO.

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.684,93
OBSOIESCENCHA Fobs : 274,80 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.959,73
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,0587
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00

FTADCIONALO5 : 0,00

FTADCIONALOG6 : 0,00
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DADOS DA FIC HA

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 NUMERO EIEMENTO : 2

DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 171 QUADRA : 016
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N° 1

FOTO N° 2
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA GRANDE- SP - 2025
SEIOR: 171 QUADRA : 018

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL: 378,50

X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 21/03/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Guaranis
COMP.: BARRO : Vila Tupi
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 284

CIDADE : PRAIA G RANDE - SP

MEIHORAMENTOS :
X PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DE ESGOTO
X REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE DEIRBBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

X REDE DE IUMINACAO PUBLICA

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO :

1,266 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,498 IDADE: 42 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRVATIVA M:2: 50,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 50,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 1 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: 1
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALIOR VENDA (R$) : 240.000,00

MOBIIARA : CHAVES NA MAO

CONTATO :
OBSERVACAO:
POSSUI AREA DE CHURRASQUEIRA.

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-983064744

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 94,73 FTADKCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.320,00
OBSOIESCENCHA Fobs : 201,25 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.615,98
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,0685
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00

FTADCIONALO5 : 0,00

FTADCIDNALO0G6 : 0,00
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DADOS DA FIC HA

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 NUMERO EIEMENTO : 3

DATA DA PESQUBA : 21/03/2025
SEIOR: 171 QUADRA : 018
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N° 1

FOTO N° 2
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DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 [ JUTNZADO DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 171 QUADRA : 021 INDCEDO IOCAL: 420,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua José da Siva Machado NUMERO : 70
COMP.: BARRO : Via Tupi CIDADE: PRATA G RANDE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBLICA
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COFF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,425IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSO ES

A. PRVATIVA M2: 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 70,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUIMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 3 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOI0S : 0
FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 285.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIIARA : R MEDEIROS IMOBILIARIA
CONTATO : TELEFONE: (11)-983064744

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.664,29
OBSOIESCENCHA Fobs : 703,54 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.367,83
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,1920
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00

FTADCIONALO5 : 0,00

FTADCIONALOG6 : 0,00
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DADOS DA FIC HA

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 NUMERO EIEMENTO : 4

DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 171 QUADRA : 021
CHAVE GEOGRAFICA :
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DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 X|UTHZADO DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 173 QUADRA : 022 INDCEDO IOCAL: 420,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Av. Caetés NUMERO : 168
COMP.: BARRO : Vila Tupi CIDADE : PRATA G RANDE - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBLICA
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,491 DADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRVATIVA M2: 55,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 55,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 1 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 1 SAIAO DEFESTAS: 1
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 3 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00

ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 275.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIKARA : NOVA CPIIMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-983064744

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.500,00
OBSOIESCENCH Fobs : 263,95 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.264,36
PADRAO Fp : -499,59 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,9476
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00

FTADCIDNALO5 : 0,00

FTADCIDNALO06 : 0,00
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DADOS DA FIC HA

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 NUMERO EIEMENTO : 5

DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SETOR: 173 QUADRA : 022
CHAVE GEOGRAFICA :
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DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA GRANDE- SP - 2025
SEIOR: 173 QUADRA : 024

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL: 601,00

X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Av. Presidente Castelo Branco
COMP.: BARRO : Vila Tupi
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 6194

CIDADE : PRAIA G RANDE - SP

MEIHORAMENTOS :
X PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DE ESGOTO
X REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE DEIRBBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

X REDE DE IUMINACAO PUBLICA

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO :

1,266 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,425 IDADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRVATIVA M:2: 83,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 83,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUIMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERD RES : APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 400.000,00

MOBIIARA : NOVA CASARAO IMOVEIS

CONTATO :
OBSERVACAO:
POSSUI AREA DE CHURRASQUEIRA.

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-983064744

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 261,25 FTADKCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.337,35
OBSOIESCENCHA Fobs : 832,77 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.908,87
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,1318
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00

FTADCIONALO5 : 0,00

FTADCIDNALO0G6 : 0,00
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DADOS DA FIC HA

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 NUMERO EIEMENTO : 6

DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SETOR: 173 QUADRA : 024
CHAVE GEOGRAFICA :
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DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUBA : PRAIA G RANDE- SP - 2025 X|UTHZADO DATA DA PESQUBA : 19/03/2025
SEIOR: 173 QUADRA : 002 INDCEDO IOCAL: 420,00 CHAVE GEO GRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Caiapés NUMERO : 282
COMP.: BARRO : Via Tupi CIDADE: PRATA G RANDE - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBLICA
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COFF. PADRAO : 1,470 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0,465IDADE: 42 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 1
DIMENSO ES

A. PRVATIVA M2: 45,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 45,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 1 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 3 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOI0S : 0
FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIDONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 300.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
IMOBIIARA : GRUPO SOUZA
CONTATO : TELEFONE: (11)-983064744

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.000,00
OBSOIESCENCHA Fobs : 640,00 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.973,88
PADRAO Fp : -666,12 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,9956
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00

FTADCIONALO5 : 0,00

FTADCIDNALO0G6 : 0,00
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ANEXO 3 - PESQUISAS “IN LOCO”
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