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ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMAGAO TECNICA EM EDIFICACOES
CREA-SP:5063604851

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 14* VARA CIiVEL - FORO
CENTRAL CIiVEL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO n°. 0023495-93.2025.8.26.0100

ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO,
Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada nos autos de CUMPRIMENTO DE SETENCA -
NULIDADE, ajuizada por RODRIGO ALEX MARCHI SANCHES, em face de CELSO LUIS
ANDRIOLE, tendo encerrado seu trabalho para avaliagdo do imovel situado na Avenida
Bartholomeu de Gusmao, n°.19, apartamento 132, Bloco “I”, Boqueirdo, CEP: 11045-400, Santos

/ SP, vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, através do seguinte:

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 1
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1. RESUMO DO VALOR DO IMOVEL

Localiza¢ao: Avenida Bartholomeu de Gusmao, 19, Boqueirdao, CEP: 11045-400, - Municipio de

Santos / SP — APARTAMENTO 132 — BLOCO “T”.

Data da avaliacido: maio de 2026

Valor de mercado para venda: RS 3.166.046,00

(trés milhGes, cento e sessenta e seis mil e quarenta e seis reais)
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Foto 01 — Vista da fachada do imével avaliando.
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2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do imével e

para tanto foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes normas técnicas:

e NBR-14653-1/2019 - Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais;
e NBR-14653-2/2019 — Avaliagdo de Bens: Iméveis Urbanos;

e Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE-SP.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 20/03/2026 sem acompanhamento das partes. O Requerido

permitiu a entrada desta signataria no apartamento. As partes ndo apresentaram quesitos.

4. IMOVEL

4.1. Do imovel e caracteristicas gerais da localizacao
O imovel avaliando, Apartamento 132 - Bloco “I” integrante do Condominio Edificio
Villa D”Este, localiza-se na Avenida Bartholomeu de Gusmao, 19, bairro Boqueirdo, Santos/SP.
A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, do Google Maps, ilustra a

localizagdo do imovel.
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Figura 1 - Mapa de localizagao (Fonte: Google)

O imovel esta registrado no 2° Cartdrio de Registro de Imoéveis da Comarca de Santos —
SP, com o niimero de matricula 56.566. Possui area privativa de 244,29m? ¢ fragdo ideal no

terreno de 1,9487%, cabendo-lhe o direito de duas vagas de garagem no andar térreo.
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Figura 2 — Trechos extraidos da matricula do imoével.

4.2. Zoneamento

De acordo com o Plano Diretor do Municipio de Santos e demais legislagdes vigentes, o
imoével avaliando encontra-se dentro do perimetro da Zona da Orla (ZO), que é uma das areas
mais valorizadas da cidade, destinada predominantemente a empreendimentos residenciais

verticais e turisticos.

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 5



Processo 0023495-93.2025.8.26.0100/SP, Evento 202, LAUDO1, Pagina 6 |

ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMACAO TECNICA EM EDIFICACOES
CREA-SP:5063604851
4.3. Caracteristicas efetivas da regiao
O local apresenta caracteristicas de uso residencial e comercial.
A ocupagdo comercial ¢ de d&mbito local e bastante diversificada, predominando postos
de servicos, lojas de materiais de construcdo, padarias, farmadcias, consultorios, escolas,

supermercados, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

4.4. Do Terreno

v" Topografia: plano;

v Caracteristicas do solo: aparentemente seco, firme e proprio para construgo civil;
v" Formato: regular;

v Acessibilidade: o acesso ¢ facil e direto pela rua.

4.5. Planta Genérica de Valores
Conforme a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura do Municipio de Santos,

o imovel possui a seguinte situagao:
Zona: ZO — Zona da Orla

Setor: 77

Quadra: 1

indice Fiscal: R$ 7.178.,00 / 2026

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 6
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4.6. Melhoramentos Publicos
O local ¢ servido de todos os principais melhoramentos urbanos, tais como:

v Rede de agua encanada;
v Rede de esgoto sanitario;
v Rede de telefonia fixa;
v" Rede de iluminagio publica;
v Rede de energia elétrica domiciliar;
v Pavimentagio asfaltica;
v Guias e sarjetas;
v' Correios;

v' Transporte coletivo nas proximidades.

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 7
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4.7. Tlustracio fotografica dos ambientes

Fotos 02 — Vista da porta de entrada de servigo do apartamento no 13° andar.

Fotos 03 — Vista da porta pelo lado interno — cozinha.
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Fotos 05 — Vista interna do pavimento inferior da area comercial — loja.
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Fotos 07 — Foto mostrando a sala e ao fundo a sacada.
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Fotos 08 — Vista de outro lado da sala e da porta de entrada social.

Fotos 09 — Vista de outro lado da sala.
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Fotos 11 — Vista do dormitorio 1.
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Fotos 12 — Vista do dormitorio 2.

Fotos 13 — Vista do banheiro.
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Fotos 14 — Vista da entrada da suite.

Fotos 15 — Vista da suite.
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Fotos 16 — Vista da sala no pavimento superior.
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Fotos 17 — Vista da sala no pavimento superior.
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Fotos 19 — Vista interna do depdsito no pavimento superior.
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Fotos 20— Vista do banheiro no pavimento superior.

Fotos 21— Vista da churrasqueira e da sacada no pavimento superior.
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Fotos 23 — Vista da sacada no pavimento superior.
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Fotos 24 — Vista das vagas no andar térreo.
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Fotos 25 — Vista da area da piscina do andar térreo.
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Fotos 26 — Vista do saldo de festas no andar térreo.
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4.8. Benfeitorias

Diante das caracteristicas das benfeitorias, conforme Estudo de Valores de

Edificacdes de Imoveis Urbanos realizado pelo IBAPE-SP, pode-se classifica-las em

“Apartamento Padriao Superior”, que apresenta as seguintes propriedades: “Edificios

atendendo a projeto arquitetonico com solugoes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribui¢do interna dos apartamentos, em geral dois por andar.
Dotados de dois ou mais elevadores (social e servi¢o), geralmente com acessos e
circulagdo independentes. Hall social ndo necessariamente amplo, porém com
revestimentos e elementos de decoragdo de bom padrdo. Areas externas com grandes
afastamentos e jardins, podendo ou ndo conter darea de lazer (saldo de festas, quadras de
esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre massa corrida, massa texturizada
ou cerdamica; eventualmente combinados com detalhes em granito ou material
equivalente. Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitorios,
pelo menos uma suite, cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite),
dependéncias para empregada e duas ou mais vagas de estacionamento. Caracterizam-
se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de bom padrdo e qualidade,
tanto nas dareas privativas como nas de uso comum, tais como: Pisos: assoalho, ceramica
esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito; Paredes: pintura latex sobre
massa corrida ou gesso, cerdmica, Instalagoes hidraulicas: completas com pegas
sanitarias e metais de boa qualidade; aquecimento central; Instalagoes elétricas:
completas e compreendendo diversos pontos de iluminacdo e tomadas com distribui¢do
utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos

especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalagdes para antena de TV e telefone

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 21
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nas principais acomodagoes, Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de

aluminio.” O coeficiente do padrao maximo é 6,827.

O estado de conservagdo do imovel avaliando pode ser classificado, de acordo com o
referido estudo, como “F — Edifica¢do cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagdo
localizada do sistema estrutural. As instala¢oes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

’

ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliza¢do ou substitui¢do de telhas da cobertura.’
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5. METODOLOGIA APLICADA

O presente laudo fundamenta-se na norma da ABNT NBR-14.653/2011 — “Avaliagéo de
Iméveis Urbanos”, “Norma para avaliacdo de imoveis urbanos” do IBAPE /SP, assim como
estudo de “Valores de edificacdes de imdveis urbanos — unidades padronizadas — versao 2019,

Na presente avaliagdo adotou-se 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO, que define o valor do imdvel de forma imediata através da comparagao direta
com os dados de elementos assemelhados.

Para a coleta de dados de mercado fora observado os elementos semelhantes ao do imével
avaliando, quanto as suas caracteristicas fisicas, localizacdo ¢ melhoramentos publicos que os
atendem, de modo que a determinacdo do valor unitario basico reflita a realidade mercadologica
imobiliaria da regido.

Para desenvolvimento do calculo do valor unitario, foram obtidos 18 (dezoito) elementos
comparativos (Anexo I) e fizeram-se os céalculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianca, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver
semelhanca estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

v" Localizagio;

v Tipo de imodvel,

v" Dimensdes;

v" Padrio Construtivo;
v' Idade;

v Data da oferta.

Obedecidas as condigdes acima sera adotado o processo de homogeneizagao, no qual sdo
feitas racionalizagOes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-
los as condi¢des do imovel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacio

obedecendo os seguintes fatores:

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 23
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5.1. Fator Oferta
Deducao de 10% (dez por cento) no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa dos precgos (elasticidade dos negécios). No caso de transcri¢do ndao havera o

referido desconto.

5.2. Atualizacio
Nao serd feita a atualizagdo dos elementos comparativos, uma vez que os elementos

coletados sdo contemporaneos a data base do laudo.

5.3. Padrao Construtivo
O valor da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imoével, sera
determinado através dos pardmetros recomendados no estudo de “Valores de Edificacdes de

Imoéveis Urbanos — Unidades Isoladas”, realizado pelo IBAPE/SP.

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

| Classe | Grupo ] Padrac

1L.1.1 - Padedo Econdemico

[ESIDENCIA ADATTAMENT Slevador
—‘:‘~:'S T
Com elevado
1.1.5- Padddo Fino
e — ¥Yalra SN
3 s T el
2.1.1 - Padedo Econdmeco
e elevado
Padra noke
212 ad 5
T el
Sem devador
RSN
MERCIAL £ s 213 - Padrao Medio
2.1 ESCRITORIO Com slevador

DB SEVROOTr

|5
3]

s

o)
3
]

DT SIEVIOOT

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 24




Processo 0023495-93.2025.8.26.0100/SP, Evento 202, LAUDO1, Pagina 25 |

ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMAGAO TECNICA EM EDIFICACOES
CREA-SP:5063604851

5.4. Depreciacao pelo obsoletismo da construcio
Para célculo da depreciagdo da construcdo, sera empregada a adequacdo do Método
Ross/Heidecke prevista no referido estudo, que combina as consideracdes da idade da edificacao,

com o tipo de constru¢do e com o estado de conservacado, através da seguinte equacao:

FOB =R + [K x (1 - R)], sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na
Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke.

No calculo de K sera observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) ¢ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
- bt lanos) ~Riw)
1.1.1 - Padedo Econdemaco 60 20%
Sem elevacor . 20%
7 - Padrdo Ssrmples
n elevador 60 20
Sem elevador | 60 | 200 ’
1.1.3 - Padedo Médio
| RESDENCIAL |1, APARTAMENT Com elevador | e | 20% |
mor ale a4, 4 3
1.14 - Pade DO
N SevIOOT ol JUW
1.1.5 -~ Padedo Firo | %0 | 20%
114 Padiedo Lux S sUN
+ + — - ‘ 4
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O estado de conservagdo da edificacdo sera classificado segundo a graduag@o que consta

do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - &

Efcacio nova ou com reforma geral e substancial com
A | o 0,00 menos de dols aN0s. que Jpresents JPenas sinals de
desgaste natural da pintun extermna
Erdse BOVe @ Edficacao nova ou com reforma geral & substancial com
8 : tar 032 menos de dots an0s, que apresente necesudade apenas de
o o W3 SemA0 Mve de PINtura PN fECOMPOr 3 SU3 FParénca
EAfcacio semmova ou com reforma geral e substancial
c | negutar 252 antre 2 €5 anos, Qujo estado geral S8t recupendo

HDENAs COm reparos de eventuals frusuras supeficiat
focalizadas e/na pinturs extema & iIntema.

sitee b EARCACIO SmInova ou com reformma geral & substancial
-re Pty antre 2 & 5 anos. Qujo astado gerdl possa ser recupendo
D | necessitando de 809 S
PO § com reparo de fissuras ¢ trncas localizadas ¢ superficias «
nples PINTUTA INtrNa @ extiena

EdRcacio culo estado geral possa 3T FeCuUpaTado Com

Necessitando de PANUCS INerTia @ exterma apot reparys de fauras ¢

E 1810 wincas superficials generalizadsas, sem recuperacao do
Faparos simples itema estrutunasl Eventuaimornte revii3o do sitema

hdrauico e sletrco.

EARCACI0 culo e5tado geral POsa e MeCuparado com
PINLUS INtarna & extorma, 3pos feparos de fissuras ¢
wincas, com estabilizaCao &/ou recuperacio localizada do
Necsssitando de istema estristural As instalacOes hidraubcas & oletncas
: yeparcs smples 3 ¥3.20 posIam o restauradas mediante a revisio & com
WbIC A0 eventusl de Agumas pecas desgastadas
Wmpor tantes raturaimente Eventualments possa ser Necessang 2
substituicao dos revestimentos de pisos € paredes de um,
o e outro COmado, RevisAo da Impermeabiliazac 3o ou
substulcio de tethas da cobertura

EARRCACIO cujo estado geral posss ser recupensdo com
PINtUa INteena € externa, com substitui 3o de panos
de regulanzacao da alvenana, reparos de fissuras @
Necessitando UINCAL, com @stabillzacio e/ou recuperacio de grande
c | e : 5250 parte do uistrema estrutural As instalacoes hidraulicas &

e eetricas passam sef restauradas mediante 2 wbsttutao
e das pecas aparentes. A subsiNui3o dos revestimentos
de pisos @ paredes, da malorets dos comodos, se far
Necessita. SubsUCI0 Ou repaeos Importantes na

ou no telhado

O fator “K” ¢ obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o niimero da relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgao;

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da edificacdo,
fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo sera fixado em funcdo das constatagdes em

vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
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hidraulico e elétrico, paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos

para uma eventual recuperagao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
I F

03866 | 05649 | 09057 | 08106 | 06612
09761 | 03545 | 09000 | 0B0X | Q6541 | 04641 | 02428
09651 | 09438 | 08859 | 07930 | 06468 | 0AS8S | 02401
% 05568 | 03537 | 05327 | 0871 | 07836 | 06391 | 043535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 09212 | 0,8685 | 0,7740 | 06313 | 0,4479 | 02384
12% 09323 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06331 | 04421 | 02313

14% 05202 | 09173 | 08570 | OBASE | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08841 | 08338 | 07430 | Q6060 | 04300 | 02250
18% 08935 | 05909 | 05713 | 08215 | 07320 | 05977 | 04237 | 02217

0% 08800 | 08772 | 0,8578 | 08088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 02182
2% OB6S8 | 03630 | 03440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
4% DBST2 | 08485 | 08297 | 07823 | 06671 | 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 | 0B335 | 0B151 | 07686 | 06848 | 055856 | 03964 | 02074
8% 0B203 | Q8182 | QAE001 | 07544 | 06722 | 05483 | 038 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 06593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,199
07863 | 07689 | 07250 | O,6460 | 05269 | 03739 | 0,195
4% 07722 | 07697 | 07527 | 07057 | 06324 | 05138 | Q3660 | 0,1915

5
i

6% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 0505 | 03580 | 01873
8% 07378 | 07354 | Q7192 | 06781 | 06042 | 04929 | 03497 | 01830
4% 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,2413 | 0,1786
42% 07018 | 0699 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
443 068327 | Q6810 | 06660 | G627% | 05555 | DASGL | 03238 | 0,16%4
463 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03123 | 0,647
48% 064458 | 06427 | 056286 | 03926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 90,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
S1% 06043 | 06029 | 05836 | 05559 | 04953 | DAMO | 02867 | Q1500
54% 05842 | 05823 | 05895 | 05369 | GA785 | 03902 | 02769 | 01449
56% 05632 | 05614 | G5490 | 0F176 | 04613 | 03762 | 02670 | Q1397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
60% 05200 | 0,5183 | 05069 | 04779 | 0,4259 | 0,3474 | 02465 | 0,1290
62% 04378 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
A% 04752 | 04737 | 04632 | 04358 | 03892 | 03174 | 02252 | Q178
6656 0A522 | 04508 | Q4408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | Q1121
8% 04288 | 04274 | Q4180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | QI063
70% 04050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 02317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
2% 03808 | 0379 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 1805 | 00944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 0033
6% 03317 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 0L621
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02041 | 01449 | 00753
80% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02075 | 01635 | 01203 | 0.0629
34% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | Q518 | 0077 | 00563
6% 02002 | 0,99% | 01952 | 01840 | 01640 | Q1337 | 00949 | 0,049
5% 01728 | 01722 | Q1684 | 01588 | 0415 | QI154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1233 | O, 1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
2% Q1168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | Q0730 | 00554 | 00290

Uk 00832 | 00879 | 00860 | 00817 | 00722 | 00539 | 00418 | 00219
6% 00592 | 00590 | Q0577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | Q0147
Bk 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0.0000

5.5. Transposiciao
Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitario, em funcdo da localiza¢do do
imoével, serdo utilizadas, se necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo

entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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6. ESPECIFICACAO - GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentag@o de uma avaliagdo esta relacionado tanto com o aprofundamento
do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado. A
presente avaliagdo foi classificada de acordo com o item 9.2.2.1 da NBR 14.653-2 e conforme a

tabela a seguir:

ltem Descricdo M Grau” |
” Caracterizaciiodo | Completa quanto a todos ?UQF Ietﬂt?uagtc- a0s Adocio de situagdo
imével avaliando os fatores analisados siorss UIzadhs no paradigma
fratamento
Cuantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamenta £ 3 .
utilizados
Apresentagao de Apresentagio da
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentacio de relativas a todas as
3 Identificagio dos dos dados analisadas, | informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto & todas as caractaristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comrespondentas
obsarvadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.80a1,25 0,50 a 2,00 040a250"a
conjunto de fatores

Graus i Il |
Fonios minimos 10 [ 4

ltenz 2 & 4 no grau lll, com | lans 2 & 4 no minimo no
ltens obrigatérios 0% demais no minimoe no grau Il e os demais no
grau |l minimo no grau |

Todos, no minima
no grau |

A pontua¢do atingida no laudo foi 11 (onze) pontos, sendo 3 pontos para cada item do
Grau III atingido e 2 pontos os itens do Grau II, o intervalo de ajuste utilizado foi o do grau II,

tornando o enquadramento global do laudo no Grau II.
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7. ESPECIFICACAO - GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo ¢ aplicagdo apenas no método comparativo direto e mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Este depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo ¢ passivel de fixa¢do a priori.

A norma NBR 14653-2 estabelece uma precisao em fungao da amplitude do intervalo de
confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central. O intervalo de

confianca € obtido pela expressdo apresentada a seguir:

Descrigo m G”“‘” ,
Amplitude do intervalo de confianga de 80% ; B I
em torno da estimativa de tendéncia central =30% <40% < 50%

O enquadramento do laudo estd no Grau de Precisao III.
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8. AVALIACAO

8.1. Valor Unitario Basico (V)
A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imdvel avaliando, referente

ao més de maio de 2026, € de:

Vu=RS$ 12.944,30 (maio/2026) - (Pesquisa Anexo II)

8.2. Valor de Mercado do Imével
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos, para o célculo do valor do

imovel:

FORMULA PARA CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Vi= V. x A, onde:
V. = valor unitario basico homogeneizado (Pesquisa Anexo II)
A; = area do imovel = 244,59m?

Vi=R$ 12.944,30 x 244,59m? —p Vi=RS$ 3.166.046,00 (maio/2026)
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9. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével
avaliando, Apartamento 132, do Bloco “I” do Condominio Edificio Villa D’Este, localizado
na Avenida Bartholomeu de Gusmao, 19, Boqueirdo, CEP: 11045-400, Santos / SP, Matricula

56.566 - 2° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Santos — SP, corresponde a:

RS 3.166.046.00

(Trés milhoes, cento e sessenta e seis mil e quarenta e seis reais)

Data base: MAIO /2026
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10. ENCERRAMENTO
Tendo sido concluida sua missdo emitiu a signataria o presente laudo com 32 (trinta e

duas) folhas, sendo esta ultima datada e assinada.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

Anexo I — Elementos Comparativos

Anexo II — Quadro resumo de homogeneizagao

Sdo Paulo, 26 de maio de 2026.

Adriana Alves de Mello Feliciano

Perita Judicial
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ANEXO 1

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com



Processo 0023495-93.2025.8.26.0100/SP, Evento 202, LAUDO1, Pagina 34

DADOS DA TRANSAGAO

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: ~ SANTOS - SP -2026 [ x utiizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 7.178,00
QUADRA: 1
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO NUMERO: 19
CEP: 11045-400 BAIRRO:  BOQUEIRAO
CIDADE: SANTOS UF: sP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

X__|PAVIMENTAGAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO

X__|REDE DE GAs X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X__|TvAcABO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m*: 1 TESTADA (Cy) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA m2: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 146 AREA COMUM (m?): 0 GARAGEM(m?): 0 TOTAL (m?): 146
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVAGAO: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 37 anos
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,528

R$ 1.800.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bogueirao-bairros-santos-com-garagem-146m2-venda-RS1800000-id-

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,00
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,06
PADRAO (F,).: 0,00

VAGAS 0,00

NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$):
IMOBILIARIA: VIVA REAL

TELEFONE:

CONTATO:

OBSERVAGAO:

2866212916/?source=ranking%2Crp

Condominio Edificio Villa D'Este - 9° andar - 3 dormitérios (2 suites), 04 banheiros e 2 vagas

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 11.095,89
HOMOGENEIZAQAO: R$ 10.460,01
VARIAGAO: 0,9427
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA:  SANTOS - SP -2026 [ X utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 3.131,00
QUADRA: 2

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: RUA NASCIMENTO NUMERO: 17
CEP: 11040-170 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS

X |PAVIMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

X |TVACABO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2: 1 TESTADA (Cr) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA mz 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 166 AREA COMUM (m3): 0 GARAGEM(m?): 0 TOTAL (m?2): 166
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVAGAO: A - NOVA
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 3 anos
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,988
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 3.790.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:

https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-166m2-venda-
CONTATO: RS3790000-id-2869298109/?source=ranking%2Crp
OBSERVAGCAO:

Condominio Residencial Torre Branca Praia - 3 dormitérios (3 suites), 05 banheiros e 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAQO

LOCALIZACAO (Floc).: 0,65 VALOR UNITARIO: R$ 20.548,19
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -1,05 HOMOGENEIZAGAO: R$ 12.197,45
PADRAO (F,).: 0,00 VARIAGAO: 0,5936

VAGAS 0,00

a-R537 105/Teourcu—ranking262Crp

™

Cobertura com 3 Quartos e 5
banheiros & venda, 166 m” por RS...

0 188 - - == az

‘‘‘ o =)
RS 3.720.000 RS 2.020/més rs 300

caracteristicas
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA:  SANTOS - SP -2026 utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 3.654,00
QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: AVENIDA SIQUEIRA CAMPOS NUMERO: 672
CEP: 11045-200 BAIRRO: MACUCO
CIDADE: SANTOS UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS

X |PAVIMENTACAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X |TV ACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m* 1 TESTADA (C) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA m2 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICACAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 233 AREA COMUM (m?): GARAGEM(m?): TOTAL (m2): 233
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVAGCAO: D - ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPA|
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 36 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,582
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 2.130.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:
CONTATO:

.br/imovel/apartamento-4-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-233m2-venda-RS2130000-id-28404 1442

OBSERVAGCAO:

Condominio Edificio Salamanca - 4 dormitorios (2 suites), 5 banheiros, 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,77 VALOR UNITARIO: R$ 8.227,47
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,16 HOMOGENEIZAGAO: R$ 13.280,71
PADRAO (F,).: 0,00 VARIAGAO: 1,6142
VAGAS 0,00

@ = 1 e os-can da-RS21 14428/7 king2e2Crp

Alug,

|

- > Ausnida Siausita Campas

[(Fers siumar ) (Form comprar ) [(Apsnaments |

Apartamento com 4 Quartos e 5 Localizagao
banheiros & venda, 233 m= por R$ ..

4 233 e =a =5 az

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ U or total pravists
RS 500/meés rs e85 RS 25.608
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FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO (Floc).: 0,00
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,06
PADRAO (F,).: 0,00
VAGAS 0,00

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2024 |:|utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 7.178,00
QUADRA: 1
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO NUMERO: 19
CEP: 11045-400 BAIRRO: BOQUEIRAO
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X |PAVIMENTACAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
X [TV ACABO X REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2 1 TESTADA (Cy) m 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA m2 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGCAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 259 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?2): 259
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVACAO: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 37 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,528
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 2.749.000,00
IMOBILIARIA: BARRETO IMOVEIS
TELEFONE: (11) 4523-3733
CONTATO: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-259m2-
venda-RS2749000-id-2610015112/?source=ranking%2Crp
OBSERVACAO:

Condominio Edificio Villa D'Este - 10° andar - 3 dormitérios (1 suites), 04 banheiros e 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 9.552,51
HOMOGENEIZAGAO: R$ 9.005,08
VARIACAO: 0,0427

ento-S-quartos-

Apartamento com 3 Quartos e 4

Localizagao
banhciros @ Venda, 258 m= por R$... . i

(e

valores

Ve —— e
RS 2745000 RS 1500 /mes RS 590
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DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2024
SETOR: 77

QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

CEP: 11045-400
CIDADE: SANTOS

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

PAVIMENTACAO
REDE DE GAS
TV A CABO

XXX

DADOS DO TERRENO

AREA (AR) m* 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: -
TOPOGRAFIA: -
CONSTISTENCIA: -

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DE EDIFICACAO: APARTAMENTO
DIMENSOES:

AREA PRIVATIVA (m?): 315  AREA COMUM (m?):
PADRAO DE CONSTR: PADRAO SUPERIOR

COEF. PADRAO: 6,827

COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,528

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: OFERTA
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:

ENDERECO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
I:I utilizado

DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
INDICE DO LOCAL (R$/m>): R$ 7.178,00

NUMERO: 19
BAIRRO: BOQUEIRAO
UF: SP

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

XXX

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

TESTADA (C;) m: 1,00

PROF. EQUIV. (P¢): 1

ESQUINA: NAO
AREA CONSTRUIDA: 1

USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
GARAGEM(m?): TOTAL (m>): 315

CONSERVACAO: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

IDADE REAL: 37 ANOS

VALOR DO IMOVEL (R$): R$ 3.400.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bogueirao-bairros-santos-com-garagem-315m2-venda-RS3400000-

CONTATO:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO (Floc).: 0,00
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,06
PADRAO (F,).: 0,00
VAGAS 0,00

RS 3.400.000

id-2875300743/?source=ranking%2Crp

Condominio Edificio Villa D'Este - 1° andar - 3 dormitorios (1 suites), 04 banheiros e 2 vagas

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 9.714,29
HOMOGENEIZAGAO: R$ 9.157,59
VARIAGAO: 0,9427

S @ 35 vivarealeombrimevcl/anarameonto 3 quartns boqueien hairas santes com Aaragem 315m? venda RS3A00000 i 287 5300743/7000ren = rankingSe? Crn

p——
B U

3 Anunctanas dos:

Contatar anunciante
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DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO
DIMENSOES:

AREA PRIVATIVA (m?):
PADRAO DE CONSTR.:
COEF. PADRAO:
COEF. DE DEPRECIAGAO (K):

PADRAO SUPERIOR
6,827
0,606

DADOS DA TRANSAGAO

152 AREA COMUM (m2):

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA:  SANTOS - SP -2026 [ X_utilizado DATA DA PESQUISA:
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?):
QUADRA: 2
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO: AVENIDA SIQUEIRA CAMPOS NUMERO:
CEP: 11045-201 BAIRRO:  MACUCO
CIDADE: SANTOS UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X__|PAVIMENTAGAO X_|REDE DE COLETA DE ESGOTO
X__|REDE DE GAS X__|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
X__|TvAcABO X__|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2 1 TESTADA (Cy) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg):
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA:
CONSTISTENCIA: -

673

SP

USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
GARAGEM(m?): TOTAL (m?):

CONSERVAGAO: C - REGULAR

IDADE REAL: 36 ANOS

VALOR DO IMOVEL (R$): 1.600.000,00

18/05/2026
R$ 3.654,00

152

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-152mz2-venda-

NATUREZA: OFERTA
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:

CONTATO:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO (Floc). 0,96
OBSOLESCENCIA (Fobs).:  -0,45
PADRAO (F,).: 0,00
VAGAS 0,00

S @23 versaleomb/umove /o pur et S Gurtos s buiros santon com 9o

RS1600000-id-2584837644/?source=ranking%2Crp

Condominio Edificio Firenze - 3 dormitérios (1 suite), 4 banheiros, 3 vaga

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 9.473,68
HOMOGENEIZACAO: R$ 14.300,54
VARIACAO: 1,5095




Processo 0023495-93.2025.8.26.0100/SP, Evento 202, LAUDO1, Pagina 40

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA:  SANTOS - SP -2026 [ Jutilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 6.355,00
QUADRA: 2

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO NUMERO: 29
CEP: 11045-400 BAIRRO: APARECIDA
CIDADE: SANTOS UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS
X PAVIMENTAGAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO
X REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X TV A CABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m% 1 TESTADA (C1) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 131 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 131
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: F- NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTA|
COEF. PADRAO: 5,075 IDADE REAL: 60 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,200
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.325.000,00
IMOBILIARIA: IMOVELWEB
TELEFONE:
CONTATO: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vista-deslumbrante-para-o-mar-em-131m-no-embare-2-
3019027397.html?n_src=Listado&n pg=1&n_pos=1
OBSERVAGAO:

Condominio Edificio Vera Lucia - 2 dormitérios (1 suite), 3 banheiros, 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,06 VALOR UNITARIO: R$ 9.103,05
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,67 HOMOGENEIZAGAO: R$ 17.358,00
PADRAO (F).: 0,17 VARIAGAO: 1,9068

VAGAS 0,00

25.000 [ me avisar sa o prage baar |
RSz1s7-ETURS 320 (= |
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FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,86
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,88
PADRAO (F,). 0,00
VAGAS 0,00

Fimovelweb

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 utiIizado DATA DA PESQUISA:
SETOR: 02 INDICE DO LOCAL (R$/m?):
QUADRA: 004
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: RUA CASTRO ALVES NUMERO: 20
CEP: 11040-191 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

X PAVIMENTAGCAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

X TV A CABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m* 1 TESTADA (Cq) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 100 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m2):
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVAGAO: C-REGULAR
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 17 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGCAO (K): 0,838
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.380.000,00
IMOBILIARIA: IMOVELWEB
TELEFONE:
CONTATO: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-2-quartos-a-venda-no-embare-

3011306813.htmI?n_src=Listado&n pg=1&n pos=1

OBSERVAGAO:

Condominio Edificio SIERRA PUERTO REAL - 2 dormitérios (2 suites), 3 banheiros, 2 vagas

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 12.420,00
HOMOGENEIZAGAO: R$ 12.076,13
VARIAGAO: 0,9723

18/05/2026
R$ 2.648,00

100
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO (Floc).: 0,24
OBSOLESCENCIA (Fobs).:  -0,41
PADRAO (F,).: 0,24
VAGAS 0,00

Condominio Costa Blanca - 3 dormitérios (3 suites), 4 banheiros, 1 vaga coberta

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 12.040,54
HOMOGENEIZAGAO: R$ 12.951,23
VARIAGAO: 1,0756

22 imovehweb.com.br/pronr Soauar

Fimovehveb

<omprar -

DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 78 INDICE DO LOCAL (R$/m2): R$ 5.326,00
QUADRA: 50
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO NUMERO: 97
CEP: 11045-401 BAIRRO: APARECIDA
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X |PAVIMENTAGAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
X |TV A CABO X |REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m% 1 TESTADA (Cr) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA:
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 148 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 148
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGCAO: C -REGULAR
COEF. PADRAO: 5,075 IDADE REAL: 36 ANOS
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,606
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.980.000,00
IMOBILIARIA: IMOVELWEB
TELEFONE:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-quartos-a-venda-em-aparecida-sp-
CONTATO: 3019356439.html?n_src=Listado&n pg=1&n_pos=1
OBSERVAGAO:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCALIZAGAO (Floc).:
OBSOLESCENCIA (Fobs).:
PADRAO (F,).:

VAGAS

DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 3.770,00
QUADRA: 1
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: RUA OSWALDO CRUzZ NUMERO: 559
CEP: 11045-101 BAIRRO: BOQUEIRAO
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

X |PAVIMENTAGCAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2: 1 TESTADA (C;) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 200 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 200
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
COEF. PADRAO: 5,075 IDADE REAL: 50 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,354
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.755.000,00
IMOBILIARIA: IMOVEL WEB
TELEFONE:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-boqueirao-santos-sp-de-189m-3-quartos-

CONTATO: 3017003518.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
OBSERVAGAO:

Condominio Edificio Cristovdo Colombo - 3 dormitérios (1 suite), 1 banheiros, 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

VALORES / VARIACAO
0,45 VALOR UNITARIO: R$ 7.897,50
0,16 HOMOGENEIZAGAO: R$ 14.097,90
0,17 VARIACAO: 1,7851
0,00

Fimowvehveb
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DADOS DA FICHA

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
11

RESULTADO DA HOMOGEN
FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCALIZACAO (Floc).:
OBSOLESCENCIA (Fobs).:
PADRAO (F,).:

VAGAS

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 |:|utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?3): R$ 6.063,00
QUADRA: 15
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGCO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO NUMERO: 63
CEP: 11045-400 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X |PAVIMENTAGCAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X [TV ACABO X |REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2: 1 TESTADA (Cy) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 117  AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?2): 117
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAOQ: D- ENTRE REGULAR E NECESSITANTO DE REF
COEF. PADRAO: 5,075 IDADE REAL: 36 ANOS
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,582
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.115.000,00
IMOBILIARIA: VIVAL REAL
TELEFONE:
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-boqueirao-bairros-santos-com-garagem-
CONTATO: 117m2-venda-RS1115000-id-2705013409/?source=ranking%2Crp
OBSERVACAO:

Condominio Edificio Opera - 3 dormitérios (1suite), 3 banheiros, 1 vaga

P bar A D L ar L e o - S -

EIZAGAO:
VALORES / VARIACAQ
0,09 VALOR UNITARIO: R$ 8.576,92
-0,35 HOMOGENEIZAGAO: R$ 8.697,86
0,28 VARIAGAO: 1,0141
0,00

Los-boguein au-baii fos—sorilos-—conm =11 T 2ovenda-RS 11 15000-id-27 050 13409 /Fsource=ranking %2
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 [ x_]utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 67 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 2.318,00
QUADRA: 59

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: RUA ALVARO ALVIM NUMERO: 85
CEP: 11040-130 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

X __|PAVIMENTAGAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X _|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X _|TV ACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m% 1 TESTADA (C;) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 150 AREA COMUM (m?): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 150
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: C - REGULAR
COEF. PADRAO: 5,273 IDADE REAL: 13 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,877
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.980.000,00
IMOBILIARIA: ZAP IMOVEIS
TELEFONE:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-embare-santos-sp-150m2-id-
CONTATO: 2821977114/?source=ranking%2Crp
OBSERVAGAO:

Condominio Palazzo Embaré - 3 dormitérios (3 suites), 04 banheiros e 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO

LOCALIZAGAO (Floc).: 1,05 VALOR UNITARIO: R$ 11.880,00
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,93 HOMOGENEIZAGAO: R$ 15.000,15
PADRAO (F,).: 0,15 VARIACAO: 1,2626

VAGAS 0,00

25 rapimaveis.cam. BrAm oseLAendas ARArTAm e fa - S GUArTas -cam - piscinA-sm bAare-sanfos-sp-150m 2 -id- 2821 97 7 1 1afsaurce =rankingF2crp U A
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 13
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 [ x_]utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m>): R$ 6.063,00
QUADRA: 4
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMAO NUMERO: 34
CEP: 11045-400 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X __|PAVIMENTAGAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X _|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
X _|TV ACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m? 1 TESTADA (C;) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: SIM
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA:
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 66 AREA COMUM (m?): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 66
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: F- NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORT
COEF. PADRAO: 5,075 IDADE REAL: 50 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,326
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 750.000,00
IMOBILIARIA: ZAP IMOVEIS
TELEFONE:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-frente-para-o-mar-embare-santos-sp-66m2-
CONTATO: id-2796268230/?source=ranking%2Crp
OBSERVAGAO:
Condominio Edificio Lucy - 2 dormitérios, 02 banheiros e 1 vaga
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZAGAO (Floc).: 0,09 VALOR UNITARIO: R$ 10.227,27
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,22 HOMOGENEIZAGCAO: R$ 15.164,14
PADRAO (F,).: 0,17 VARIAGAO: 1,4827
VAGAS 0,00
=1 25 zapimowveis.com.brimovealArents-apartam ento- 2 -tuU 3 rtes —<om -frente-para-o-mar-embare-santos-sp-66m 2-id-27 96268230,/ Psource — ranking 2 Cri @ 3
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 14
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 [ x_]utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m>): R$ 3.912,00
QUADRA: 16
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: AVENIDA ALMIRANTE COCHRANE NUMERO: 29
CEP: 11040-001 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

X __|PAVIMENTAGAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m% 1 TESTADA (C7) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: SIM
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 160 AREA COMUM (m?): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 160
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVAGAO: C- REGULAR
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 14 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,737
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 2.500.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-160m2-venda-
CONTATO: RS2500000-id-2543258179/?source=ranking%2Crp
OBSERVAGAO:
Condominio Ype da Praia - 3 dormitérios (3suite), 05 banheiros e 3 vagas
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZAGAO (Floc).: 0,42 VALOR UNITARIO: R$ 14.062,50
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,66 HOMOGENEIZACAO: R$ 10.683,35
PADRAO (F,).: 0,00 VARIACAO: 0,7597
VAGAS 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 15
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 [ X_]utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 67 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 2.062,00
QUADRA: 44
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: RUA SAO JOSE NUMERO: 160
CEP: 11040-200 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS

X |PAVIMENTAGCAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2 1 TESTADA (Ct) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICACAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 107 AREA COMUM (m?): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 107
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGCAO: F- NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORT
COEF. PADRAO: 5,075 IDADE REAL: 50 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,416
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 545.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-107m2-venda-
CONTATO: RS545000-id-2840537814/?source=ranking%2Crp
OBSERVACAO:
Condominio Residencial - 3 dormitérios, 02 banheiros e 1 vaga
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZACAO (Floc).: 1,24 VALOR UNITARIO: R$ 4.584,11
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,06 HOMOGENEIZACAO: R$ 11.345,03
PADRAO (F,).: 0,17 VARIACAO: 2,4749
VAGAS 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 16
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP -2026 [ x_]utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 67 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 2.547,00
QUADRA: 49
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: RUA CASTRO ALVES NUMERO: 57
CEP: 11425-900 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X |PAVIMENTAGCAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m? 1 TESTADA (C1) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICACAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 191  AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 191
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVAGCAO: C- RREGULAR
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 13 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,877
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 2.995.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-embare-bairros-santos-com-garagem-191m2-venda-
CONTATO: RS2995000-id-2653154376/?source=ranking%2Crp
OBSERVACAO:
Condominio Costa Classica Residence -03 dormitérios, 05 banheiros e 3 vagas
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZACAO (Floc).: 0,91 VALOR UNITARIO: R$ 14.112,57
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,93 HOMOGENEIZACAO: R$ 13.774,93
PADRAO (F,).: 0,00 VARIACAO: 0,9761
VAGAS 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 17

NUMERO DA PESQUISA:  SANTOS - SP -2026 [ utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 3.467,00
QUADRA: 4

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: AVENIDA DOUTOR EPITACIO PESSOA NUMERO: 186
CEP: 11040-096 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS

X |PAVIMENTACAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) mz 1 TESTADA (Cr) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGCAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 92 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m2): 92
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVACAO: A-NOVA
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 0 ANOS
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,200
DADOS DA TRANSAQAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.511.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:

https://www.vivareal.com.br/imoveis-lancamentos/mistral-embare-id-

CONTATO: 2854667232/?development unit id=2854666445&source=ranking%2Crp
OBSERVAGAO:

Condominio Mistral Embaré - 2 dormitérios - 2 suites, 2 banheiros, 1 vaga

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO

LOCALIZAC/:\O (Floc).: 0,54 VALOR UNITARIOi R$ 14.781,52
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,67 HOMOGENEIZACAO: R$ 32.588,21
PADRAO (F,).: 0,00 VARIAGAO: 2,2047
VAGAS 0,00

23 wivareal.com.bremoveis-lancamentosAnistral-embare-id-2854667 232/Fdevelopment_ unit id =2854666445&source = rankingse2crp S
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 18
NUMERO DA PESQUISA:  SANTOS - SP -2026 [ utilizado DATA DA PESQUISA: 18/05/2026
SETOR: 77 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 3.467,00
QUADRA: 4
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO: AVENIDA DOUTOR EPITACIO PESSOA NUMERO: 186
CEP: 11040-096 BAIRRO: EMBARE
CIDADE: SANTOS UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X |PAVIMENTACAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) mz 1 TESTADA (Cr) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pg): 1
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 1
CONSTISTENCIA: -
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DE EDIFICAGCAO: APARTAMENTO USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 123 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m2): 123
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO SUPERIOR CONSERVACAO: A-NOVA
COEF. PADRAO: 6,827 IDADE REAL: 0 ANOS
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,200
DADOS DA TRANSAQAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 1.861.000,00
IMOBILIARIA: VIVA REAL
TELEFONE:
https://www.vivareal.com.br/imoveis-lancamentos/mistral-embare-id-
CONTATO: 2854667232/?development_unit id=2854667723&source=ranking%2Crp
OBSERVACAO:
Condominio Mistral Embaré - 3 dormitérios - 2 suites, 3 banheiros, 2 vaga
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZACAO (Floc).: 0,54 VALOR UNITARIO: R$ 13.617,07
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,67 HOMOGENEIZAGAO: R$ 30.021,00
PADRAO (F,).: 0,00 VARIACAO: 2,2047
VAGAS 0,00
23 wiwareal.com.br/imoweis-lancamentos/mistral-embare-id-28545667 232 7development_unit_id=2854667 7 23&source =ranking®%2Crp e fan )
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ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMAGAO TECNICA EM EDIFICAGOES
CREA-SP:5063604851

ANEXO 11

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com
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DESCRIGAO: CONDOMINIO EDIFICIO VILLA D'ESTE DATA: 18/5/2026
CLASSE: RESIDENCIAL GRUPO: APARTAMENTO
PADRAO: SUPERIOR COM ELEVADOR 6,827
AREA UTIL: 244,59 m?
IDADE DO IMOVEL: 37 anos
ESTADO DE CONSERVAGAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTES (F)
Foc: 0,467788
INDICE FISCAL: 7178

Numero Endereco Valor Unitario Homogeneizagdo Variagcao
1. X AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 19 R$ 11.095,89 R$ 10.460,01 0,94
2 X RUA NASCIMENTO n°. 17 R$ 20.548,19 R$ 12.197,45 0,59
3 X AVENIDA SIQUEIRA CAMPOS n°. 672 R$ 8.227,47 R$ 13.280,71 1,61
4 AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 19 R$ 9.552,51 R$ 9.005,08 0,94
5 AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 19 R$ 9.714,29 R$ 9.157,59 0,94
6 X AVENIDA SIQUEIRA CAMPOS n°. 673 R$ 9.473,68 R$ 14.300,54 1,51
7 AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 29 R$ 9.103,05 R$ 17.358,00 1,91
8 X RUA CASTRO ALVES n°. 20 R$ 12.420,00 R$ 12.076,13 0,97
9 X AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 97 R$ 12.040,54 R$ 12.951,23 1,08
1C X RUA OSWALDO CRUZ n°. 559 R$ 7.897,50 R$ 14.097,90 1,79
11 AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 63 R$ 8.576,92 R$ 8.697,86 1,01
12X RUA ALVARO ALVIM n°. 85 R$ 11.880,00 R$ 15.000,15 1,26
12 X AVENIDA BARTHOLOMEU DE GUSMA( n°. 34 R$ 10.227,27 R$ 15.164,14 1,48
14 X AVENIDA ALMIRANTE COCHRANE n°. 29 R$ 15.164,14 R$ 10.683,35 0,70
1€ X RUA SAO JOSE n°. 160 R$ 11.345,03 R$ 11.345,03 1,00
1€ X RUA CASTRO ALVES n°. 57 R$ 32.588,21 R$ 13.774,93 0,42
17 AVENIDA DOUTOR EPITACIO PESSOA n°. 186 R$ 32.588,21 R$ 32.588,21 1,00
1€ AVENIDA DOUTOR EPITACIO PESSOA n°. 186 R$ 30.021,00 R$ 30.021,00 1,00

VALORES UNITARIOS VALORES UNITARIO HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios: R$ 13.575,66 Média Unitarios: R$ 12.944,30
Desvio Padrao: 6.577,69 Desvio Padrao: 1.535,15
-30% R$ 9.502,96 -30% R$ 9.061,01
+30% R$ 17.648,36 30% R$ 16.827,59
Coeficiente de Variagdo: 48,4521 Coeficiente de Variagéo: 11,8597
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO FORMAGAO DOS VALORES
Tipo Apartamento Média Saneada (R$): R$ 12.944,30

Modalidade Venda
Data: 18/05/2026
Local: Av. Bartholomeu de Gusmao, 19
Cliente: 0023495-93-2025.8.26.0100
Area (m?): 244,59 VALOR UNITARIO (R$/m?): R$ 12.944,30
MEDIA SANEADA (R$): R$ 12.944,30 VALOR TOTAL (R$): R$ 3.166.045,65

Grau | Total
Item Descrigio ity | 11 | 1 11
& T Completa quanto a todos os i (‘ogjple!a quanto aos fatores, Adogio de situagio| 3
1 fatores analisados utilizados no tratamento arads,
Quantidade mimma de dados de 12 X 5 3 3
2 |mercado. efetivamente utilizados =
Apresentagio de informagdes Apresentagio de mformagdes
relativas a todas as| A io de relativas a todas as|
caracteristicas  dos  dados relativas a todas as caracteristicas  dos  dados
dado: X
Adetificaan; doy % de; mercado analisadas, com foto e caracteristicas dos  dados comrespondentes aos fatores -
caracteristicas observadas pelo analisadas utilizados
3 _ _ autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste para °| 0.80a125 052200 X 0402250 2
4 |comjunto de fatores

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
Intervalo minimo: R$ 12.151,87 Intervalo minimo: R$ 12.151,87
Intervalo maximo: R$ 13.736,72 Intervalo maximo: R$ 13.736,72




