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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA CIVIL DA MARCA DE
SANTOS/SP.

Processo n°: 4004362-66.2025.8.26.0562

Assunto: Despesas Condominiais, Condominio em edificio, Propriedade, Coisas,
DIREITO CIVIL

Requerente: RESIDENCIAL PRIMAVERA

Requerida: MARIA DAS DORES ARAUJO

Alex Biragel dos Santos, engenheiro civil registrado no CREA/SP
sob 0 n° 5070302917, perito nomeado nos autos da acdo em epigrafe, tendo se inteirado do
assunto em pauta, realizado seus estudos, levantamentos e vistorias, vem, respeitosamente,

apresentar suas conclusoes, expressas em seu

LAUDO DE AVALIACAO
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RESUMO

N.° do processo: 4004362-66.2025.8.26.0562
Finalidade do laudo: Avaliagéo patrimonial
Objetivo da avaliacdo: Determinacdo do Valor patrimonial

Objeto (Tipo e descri¢gdo sumaria do bem): Apartamento n® 13 em Santos/SP. Consiste em 2
guartos, sala, banheiro social, banheiro de empregada, area de servico, cozinha. 3

Endereco completo: Rua: Liberdade, 558, Bairro: Aparecida — Santos/SP
Coordenadas Geogréfica: -23.970981886549552, -46.304457251103464

Cidade e UF: Santos/SP

PROPRIETARIO DO IMOVEL: Darcy de Aratjo (de acordo com a copia da Matricula n°44.631
Cadastrada no 2° Registro de Iméveis de Santos/SP, Emitida em 13/11/1985.

Area atil do imavel: 68,90 m2 (De acordo com a matricula do imével).
Area comum do imével: 26,16 m? (De acordo com a matricula do imovel).
Area total do imovel: 95,06 m? (De acordo com a matricula do imoével).

Resultados de avaliagdo (conforme objetivo da avaliacéo):

Valor de mercado (equivalente a 100%): R$ 265.000,00 (duzentos e sessenta e cinco mil
reais)

Classificago quanto a liquidez: MEDIA

Metodologia: Estatistica Inferencial

Tratamento de dados: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Grau de fundamentacéo: Ill /  Grau de Preciséo: IlI

Informacdes relevantes:

Dados do avaliador: Alex Biragel dos Santos
Engenheiro civil - CREA/SP 5070302917
CPF: 387.357.598-10
ART - 2620250664421
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CONSIDERACOES INICIAI

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de compra
e venda’ do imével localizado na Rua Liberdade, 558, Bairro: Aparecida,
municipio de Santos/SP, de matricula n°® 44.631 do 2° Cartorio de Registro

Imobiliario de Santos/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1, temos a definicdo de “Valor de 4
mercado” como:
“..Quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”.
Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseados na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2 e na ‘Norma para Avaliagcdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP:2011".

DOS AUTOS:

Procedimento comum civil — Partilha de Bens
OBJETIVO E FINALIDADE

Este laudo técnico tem como objetivo avaliar o valor de mercado do imével. De
acordo com a NBR 14653-1:

3.1.47 valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntdria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia,
dentro das condigbes do mercado vigente.

3.1.5 avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos: andlise técnica para
identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas
premissas, ressalvas e condigoes limitantes

3.1.30 laudo de avaliagdo: relatério com fundamentagdo técnica e
cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avaliagdes, em
conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem.

Situado no municipio de Santos — SP, tendo como finalidade determinar o

seu valor de mercado.
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PRESSUPOSTag, RESOALVAS EFATORES LIMITANTES

O imoével avaliando ndo possui impedimentos aparentes que possam
limitar sua utilizagdo, mas necessita de reformas importantes no imovel. Este
Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

Na documentacado fornecida, constituida pela certiddo de inteiro teor do imovel 5
com matricula nimero 44.631 (anexo).

Em informacdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada
em 25/05/2026 as 10:30Horas.

Em informagBes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, vizinhanca, intermediarios, etc).

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente
encontrava-se correta e devidamente regularizada, e que o imovel objeto
estaria em ocupacédo da esposa do herdeiro.

Néo foram efetuadas investigagcbes quanto a correcdo dos documentos
fornecidos; as observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao;
as informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

Na pesquisa de dados de mercado foram encontrados apenas dados de oferta
adotamos uma redugéo de 10% para valor de negociagéo.

DATA DA VISTORIA E DOCUMENTACAO FORNECIDA
O imovel foi vistoriado no dia 25 de maio de 2026, as 10:30h
compareceu:

e Edson Fernandes Esteves Junior (apartamento n° 22) — Celular 13-
99799-4693 — Sindico

A documentacéo foi fornecida nos autos do processo:

e Matricula do imével
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CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE SE LOCALIZAOMNMOVEL i
LOCALIZAGAO E IDENTIFICAGAO DA MICRORREGIAO

Usos ] Industrial Unifamiliar Multifamiliar ] Comercial

Predominantes

Padrao Const. | [ Popular ] Baixo Médio ] Alto
Predominante
Acesso: 1 Dificil ] Razoavel Bom 1 Otimo

Plana [ Pouco acidentada [J Muito acidentada L1 em aclive [ 6
Topografia

pog em declive

Drenagem Seco [ Brejoso [ Alagadigo
Densidade ] Alta Média [] Baixa
Ocupacional
Facilidade de [] Nenhuma [ Pouca (] Razoavel Grande
Estacionamento
Valorizagéo ] Ruim Razoavel ] Boa 1 Otima
Imobiliaria

[ Inundagéo L] feira livre L] favela [
Aspectos

Desvalorizantes | gutros
Localizagao:

v no polo principal, em logradouro principal (considerado para moradia)
no polo principal, em logradouro secundario (considerado para moradia)
no polo secundario, em logradouro principal
no polo secundario, em logradouro secundario
regiao mista ou de transi¢do de usos

Infraestrutura e Melhoramentos Publicos:

energia rede de

v/ &gua potavel v clétrica v telefonia v aarborizagdo

v eSg.Ot,O. v Pavimentagdo v rededegds v iluminagao publica
sanitario

v rede pluvial terra batida v l(;,)c:l)eta de v sistema viario
Servigos Comunitarios:

v/ comércio v Hospital Uy v transporte coletivo

fundamental
v/ bancos y  Seguranca g Ensino metrd
publica superior
v/ supermercados v  Correios v lazer
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LOCALIZACAO DO IMOVEL

SRS
Centr a[_gglsla 9:@

Imével em Santos/SP

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Dados da residéncia: Apartamento residencial

- Quadro de areas (m?): - Area (til: 68,90 m?2

Terreno v Regular Trapezoidal Irregular
Acidentado sem regularizacdo topografica; Sujeito a inundacao
Acidentado com regularizac&o topogréfica; | Nao sujeito a inundacéao
Declive Aclive V| Plano

Acabamentos:

Fechamento predominante

Inexistente grade v muro Cerca Viva
Cobertura predominante:

laje

. . Ceramica
impermeavel

Metdlica fibrocimento v
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Supervisdo Predial - controles - automagéao:

N3o Possui CFTV Acesso Iluminacao
Ar Condicionado: N&o possui pontos v Pontos nos ambientes
principais
lluminagao: Baixo rendimento v Alto rendimento
lluminagao natural: Ruim /Regular Boa
Padrao de _ o
acabamento: Popular v Baixo Médio Alto
> . materia v Pastilha Ceradmica Granito/ Lamina dg8
predominante Marmore vidro
Concepcao de o
projeto: Ultrapassado v Normal Inovador Historico
Estado de _ o
conservagio: v Ruim Regular Bom Otimo
Ocupagao: v Desocupado
Ocupado pelo proprietario
prazo . ~
Locado/ arrendado restante: O Sim O Nao
Cedido/ comodato prazo .
restante:
Invadido
Idade Aparente: 30 anos Idade real (Anos): 40 anos

Informaces complementares: Imével com problemas, conforme relatério fotografico, imével com
simples padréo construtivo, necessidade de reformas de acabamentos como pintura reparo em
reboco nos quartos, modernizagdo de pisos, troca de portas com cupim.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Constatamos uma quantidade moderada de agentes, em sua maior parte
imobiliarias, atuando nesta area e diversos iméveis sendo ofertados, no que se
refere apartamentos para venda.

Segundo nossa sondagem, detectamos alguns fatores motivadores de
interesse em investidores a ponto de sensibiliza-los a adquirir bens nesta area
e consequentemente explorar as receitas advindas das vendas como
possibilidades na regido comércios, feiras etc...

A avaliacéo de imoveis trata de uma ciéncia que depende de interpretacdo de
mercado e neste momento de incertezas, entendemos que havera forte
volatilidade de precos, aumentando o desafio no embasamento da pesquisa de

mercado e julgamento de valor do imoével. Efetuamos nossas analises de forma
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criteriosa e responsave|, com Base em |n|0rmagoes alsponlvels na aata aa

avaliacao. Porém, diante deste cenario sem precedentes e com indicios de que
valores expressos em um momento podem variar rapidamente, recomendamos
cautela em processos de tomada de decisédo e que este relatdrio seja mantido
sob constante revisao.

O que podemos afirmar é que diante a uma crise dessa relevancia, as pessoas
efetivamente deixam de fazer negdécios e investimentos, em especial na area
imobiliaria, esse momento de incertezas em que o mundo esta vivendo a 9
economia como um todo estd sendo afetada e consequentemente o0 mercado
imobiliario, voltara a ter uma desaceleracdo. Conforme as taxas de juros
estarem em valores superiores a expectativa da real e atual situacéo do pais.
Diante desse cenéario, conclui-se que o imével objeto de avaliacdo possui
média liquidez.

- desempenho do ( ) recessivo (X) normal ( ) aquecido
mercado:

- nimero de ofertas: ( ) baixo (X) médio ()alto

- liquidez: ( ) baixa (X) média ( )alta

- absorcéao pelo () sem () dificil X) () rapida
mercado: perspectivas demorada

— Informag6es complementares: Média liquidez: Quando se presume que a venda se
concretizara no intervalo de 6 meses a 12 meses da data de disponibilizacdo para

venda.
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INDICACAO D METODOS UTILIZAD

Para definir o valor do imovel utilizamos o Método Comparativo de
Dados de Mercado, onde tratamos a amostragem por andlise de regresséo, de
acordo com as normas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT
n-14.653-2, em programa especifico para Engenharia de Avaliacbes. Assim
sendo, o imovel avaliado adotamos uma situacao hipotética conforme norma
citada, portanto realizamos diversas pesquisas de mercado na regido, quando 10
foram pesquisados 30 (trinta) sendo 30 (trinta) utilizados na amostra de
imoveis ofertados no mercado local. Para tratamento dos dados obtidos

foram utilizadas as seguintes variaveis:

Variavel Dependente:
e (Y) Valor/m? (-10% Valor negociavel) - (Valor unitario do imével em
R$/m?)

Variaveis Independentes:
e (X1) Area - Variavel quantitativa relacionada a area do apartamento em

metros quadrados

e (X2) Quantidade de quartos: variavel quantitativa, que informa a

guantidade de quartos em cada imovel em unidade.

e (X3) Padrédo construtivo: Qualitativa (cédigos alocados) Padréo
construtivo do imovel tendo como base os cédigos alocados listados a

seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
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MEMORIA DE CALCUL

Abaixo apresentaremos a memoria de célculo realizada fruto da
pesquisa de mercado e do tratamento estatistico com as variaveis
supracitadas. As fichas individuais de cada dado de mercado colhido

encontram-se anexados no presente trabalho.

1) INFORMACOES BASICAS:

11
Autor: Alex Biragel dos Santos
Modelo: Rua Liberdade, 558 - Aparecida
Data do modelo: sexta-feira, 12 de junho de 2026
Tipologia: Casas
2) INFORMACC)ES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 30
Dados utilizados no modelo: 30
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificacdo Descri¢cdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imével se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Link Texto Texto Link do anuncio do avaliando Sim
Area Numeérica Quantitativa Sim
Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitérios da unidade, Sim
incluindo o numero de dormitérios
Padrao Numérica Quialitativa Padrdo construtivo do imével tendo Sim
construtivo (Cddigos como base os cédigos alocados listados
Alocados) a seqguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
Valor/m2 (-10% Numeérica Dependente Valor total do imovel dividido pela area Sim
Valor total (m2)
negociavel)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area 24,00 80,00 56,00 50,77
Dormitérios 1,00 2,00 1,00 1,47
Padrao construtivo 1,00 3,00 2,00 2,13
Valor/m? (-10% Valor 4.285,71 10.620,00 6.334,29 5.810,35

negociavel)
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5) COEFICIENTES DE RRELACAO, DETERMINACAO E
ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacéo: 0,9498636 / 0,9417691
Coeficiente de determinacéo: 0,9022408
Fisher - Snedecor: 79,99
SignificAncia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo 12
Residuos situados entre -1c € + 1o 68% 63%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 93%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 96%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8)  ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacao Soma dos | Graus de | Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 79,987
N&o Explicada 0,000 26 0,000
Total 0,000 29

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda,
mediana e média):

1/Valor/m? (-10% Valor negociavel) = +0,0003105075686 -0,001189164889 / Areal:
+1,204093757E-05 * Dormitorios +4,3695999E-05 / Padrao construtivo

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area 1/xY% -11,97 0,00
Dormitoérios X 2,68 1,26
Padrdo construtivo 1/x 4,68 0,01
Valor/m2 (-10% Valor negociavel) 1ly 15,62 0,00

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Area x1 0,00 -0,40 -0,06 -0,90
Dormitérios X2 -0,40 0,00 -0,19 0,45
Padrao construtivo X3 -0,06 -0,19 0,00 0,31
Valor/m2 (-10% Valor negociavel) y -0,90 0,45 0,31 0,00
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12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 X3 y
Area x1 0,00 | 0,28 | 0,58 [ 0,92
Dormitorios X2 0,28 | 0,00 | 0,47 | 0,47
Padrdo construtivo x3 0,58 | 0,47 | 0,00 | 0,68
Valor/mz (-10% Valor y 0,92 | 0,47 | 0,68 | 0,00
negociavel)
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE 13
COOK
Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP |  DCook
1 0,00017700 0,00017500 0,00000200 1,0530% 0,170038 0,00085500
2 0,00018500 0,00018500 0,00000000 0,2100% 0,035490 0,00002900
3 0,00023300 0,00021400 0,00001900 8,1551% 1,736457 0,08345700
4 0,00018300 0,00018900  -0,00000500 -2,9862% -0,499591 0,00668600
5 0,00018700 0,00018300 0,00000400 2,2770% 0,389073 0,00363600
6 0,00019400 0,00018900 0,00000500 2,5460% 0,450521 0,01492600
7 0,00021400 0,00022100  -0,00000700 -3,1840% -0,621683 0,04545400
8 0,00022600 0,00021400 0,00001200 5,2842% 1,089441 0,10761800
9 0,00017500 0,00017900  -0,00000400 -2,1253% -0,340256 0,00304800
10 0,00016500 0,00016800  -0,00000300 -1,8561% -0,279054 0,00261200
11 0,00009400 0,00010700  -0,00001200 -13,1705% -1,131712 0,13389900
12 0,00016100 0,00015400 0,00000700 4,5350% 0,665957 0,01427000
13 0,00019600 0,00018600 0,00001000 5,3450% 0,957491 0,02437500
14 0,00018900 0,00016700 0,00002200 11,4231% 1,966828 0,07595700
15 0,00013600 0,00012000 0,00001700 12,2869% 1,529697 0,14126700
16 0,00018400 0,00019500 -0,00001100 -5,8156% -0,976005 0,07007600
17 0,00018500 0,00019800 -0,00001300 -6,9584% -1,175920 0,10318400
18 0,00012100 0,00013400 -0,00001400 -11,3274% -1,245878 0,05343000
19 0,00018500 0,00018800  -0,00000300 -1,6626% -0,280971 0,00172600
20 0,00011300 0,00010200 0,00001200 10,4128% 1,078270 0,15072300
21 0,00019500 0,00019700  -0,00000200 -0,8728% -0,155470 0,00114100
22 0,00020300 0,00020900  -0,00000500 -2,7018% -0,501597 0,00608000
23 0,00017400 0,00018000  -0,00000600 -3,5093% -0,555672 0,01601300
24 0,00017800 0,00019000  -0,00001200 -7,0133% -1,137788 0,03497800
25 0,00020900 0,00019500 0,00001400 6,8817% 1,312218 0,07424800
26 0,00016200 0,00017100 -0,00000900 -5,3690% -0,793254 0,02566000
27 0,00014700 0,00015600 -0,00000900 -5,9585% -0,799348 0,02077000
28 0,00022300 0,00022300 0,00000000 -0,0653% -0,013310 0,00000700
29 0,00022500 0,00022100 0,00000400 1,8773% 0,385700 0,00505800
30 0,00016300 0,00017700 -0,00001400 -8,4705% -1,259675 0,07581500
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-
Item |[Descri¢céo Grau lll Grau I Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacao do|Completa quanto a|Completa quanto as|Adocdo de situacdo|3
imovel avaliando todas as variaveis|varidveis utilizadas | paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), onde k é 0|4 (k+1), onde k é 0|3 (k+1), onde k é 0|3
dados de mercado,|nimero de variaveis [ndmero de variaveis [namero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos | Apresentacdo de | Apresentacdo de | Apresentacdo de|3
dados de mercado informacgdes informacgdes informacdes
relativas a todos os |relativas a todos os |relativas aos dados 14
dados e \variaveis|dados e varidveis|e variaveis
analisados na|analisados na | efetivamente
modelagem, com | modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para [ Admitida, desde que: |3
apenas umala) as medidas das
variavel, desde que:|caracteristicas do
a) as medidas das|imével avaliando nédo
caracteristicas do|sejam superiores a
imovel avaliando ndo (100 % do limite
sejam superiores a|amostral  superior,
100% do limite[nem inferiores a
amostral  superior, |metade do limite
nem inferiores a|amostral inferior; b)
metade do limite [o valor estimado n&o
amostral inferior, b)|ultrapasse 20 % do
o valor estimado nédo |valor calculado no
ultrapasse 15% do|limite da fronteira
valor calculado no|amostral, para as
limite da fronteira|referidas variaveis,
amostral, para a|de per Si e
referida variavel simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia|10% 20% 30% 3
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a rejeicéo
da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia|1% 2% 5% 3

maximo admitido para
a rejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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16) GRAFI DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONT
MEDIO:

Estimativa p iArea

16

Valores Estimados

(%]
o
[
=1
[
on
I
[=1
I
o
o
=1
on
o
[=r]
=1
[=F]
o
—d
[=1
=]
on
[a}
=1

Estimativa p/Dormitorios

Valores Estimados

(%]

1 11 1.2 1.3 1.4 1,5 1,6 1,7 1,8 1,8
Dormitarios
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Estimativa p/Padrdo construtivo

Valores Estimados

5.200 17

1 2
Padrio construtivo

(&)
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17) TABELA DE DAD - AMOSTRA:
Varidveis Texto:
ID | Desab Endereco Bairro Informante Telefone do
ilitado informante

1 Rua Jurubatuba, 8 Aparecida My Broker Santos 13-99764-6969

2 Rua Almirante [ Aparecida Maneco imdéveis 13-3203-1830
Ernesto de Mello
Janior, 198

3 Av Affonso pena, |Aparecida Morgana Lapetina 13-99788-7888
502

4 Rua Jurubatuba, 30 |Aparecida R3 imbveis 13-3233-1410 18

5 Rua Almirante [ Aparecida My Broker Santos 13-99764-6969
Ernesto de Mello
Janior, 44

6 Av Bartholomeu de |Aparecida Paschoal Corretor 13-99149-8050
gusmao, 96

7 Av Affonso pena, | Aparecida Maneco iméveis 13-3203-1830
748

8 Rua Alexandre [ Aparecida Fabiana Suplicy 13-98130-1891
Martins, 197

9 Rua Jurubatuba, 14 | Aparecida My Broker Santos 13-99764-6969

10 Rua Almirante [ Aparecida José Ricardo Cintra |13-99713-3492
Ernesto de Mello
Junior, 198

11 Rua Ricardo Pinto, [Aparecida Gavea Imobi 13-97418-2351
50

12 Rua Almirante | Aparecida Fabiana Suplicy 13-98130-1891
Ernesto de Mello
Junior, 50

13 Rua Frei Francisco [Embaré Gavea Imobi 13-97418-2351
Sampaio, 388

14 Rua Almirante [ Aparecida R3 imoveis 13-3233-1410
Ernesto de Mello
Janior, 217

15 Av Bartholomeu de |Aparecida Fabiana Suplicy 13-98130-1891
gusmao, 45

16 Rua Dr Constancio [Embaré Tagua Administracao | 13-3324-6064
Vaz Guimaraes, 8

17 Av Bartholomeu de|Embaré R3 iméveis 13-3233-1410
gusmao, 49

18 Rua Oswaldo | Embaré Hayama e Pasquini | 13-97405-0940
Cochrane, 11

19 Rua Frei Francisco [Embaré Radhar iméveis 13-98121-2868
Sampaio, 388

20 Rua Delphin Moreira, | Embaré Fjiméveis 13-99156-4520
257

21 Av Affonso pena, | Aparecida Maneco iméveis 13-3203-1830
478

22 Av Affonso pena, | Aparecida Roser Outlet de[13-97410-9440
692 imoveis

23 Rua Alexandre | Aparecida R3 imoveis 13-3233-1410
Martins, 3

24 Rua Bolivia, 49 Aparecida R3 imbveis 13-3233-1410

25 Rua Liberdade, 327 | Aparecida R3 imoveis 13-3233-1410

26 Rua Liberdade, 312 [Aparecida Luxor Construtora 13-99742-0800
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13-3203-1830

28

Rua Liberdade, 396

Embaré

Stella Burns

13-99606-9966

29

Rua Liberdade, 327

Aparecida

Nilson Alves

13-99168-0098

30

Rua Liberdade, 180

Embaré

Luciana S.G. Lopes

13-99737-9004

Desab
ilitado

Link

https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-43mz2-
venda-RS270000-id-
2891246078/?source
=ranking%2Crp

https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-48mz2-venda-
RS288000-id-
2884414328/?source
=ranking%2Crp

https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-70m2-venda-
RS300000-id-
2551348520/?source
=ranking%2Crp

https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-55m2-venda-
RS300000-id-
2872587899/?source
=ranking%?2Crp

https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-47mz2-
venda-RS278900-id-
2886890278/?source
=ranking%2Crp

https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-45m2-
venda-RS287850-id-
2890772984/?source

=ranking%2Crp

19
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7 https://www.vivareal.
com.br/venda/sp/san
tos/bairros/aparecida
/apartamento_reside
ncial/l-
quarto/?onde=%2CS
%C3%A30+Paulo%?2
CSantos%2C%2CAp
arecida%2C%2C%2
Cneighborhood%2C
BR%3ESao+Paulo%
3ENULL%3ESantos
%3EBarrios%3EApa
recida%2C- 20
23.973538%2C-
46.305518%2C&tipo
s=apartamento_resid
encial&quartos=1%2
C2%2C3%2C4&prec
oMaximo=300000&p
recoMinimo=150000
8 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-61m2-
venda-RS300000-id-
2856237934/?source
=ranking%2Crp

9 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-45m2-venda-
RS285000-id-
2886890378/?source
=ranking%?2Crp

10 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-43mz2-
venda-RS290000-id-
2884760079/?source
=ranking%2Crp

11 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-25m2-
venda-RS295000-id-
2880097977/?source
=ranking%2Crp

12 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
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santos-42m2-venda-
RS290000-id-
2749605144/?source
=ranking%?2Crp

13 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-53m2-
venda-RS299990-id-
2873505174/?source
=ranking%2Crp

14 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-45m2-venda-
RS265000-id-
2785363114/?source
=ranking%2Crp

15 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-28m2-
venda-RS230000-id-
2598069897/?source
=ranking%2Crp

16 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-48mz2-venda-
RS290000-id-
2860455670/?source
=ranking%?2Crp

17 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-50m2-
venda-RS300000-id-
2883093884/?source
=ranking%2Crp

18 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-32mz2-
venda-RS295000-id-
2813182029/?source
=ranking%?2Crp

19 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
embare-bairros-

21
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santos-com-
garagem-50m2-
venda-RS300000-id-
2829706247/?source
=ranking%?2Crp

20 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-24mz2-venda-
RS235000-id-
2877780382/?source
=ranking%2Crp

21 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-65mz2-
venda-RS370000-id-
2872270705/?source
=ranking%2Crp

22 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-65m2-
venda-RS355000-id-
2869032311/?source
=ranking%2Crp

23 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-57mz2-
venda-RS365000-id-
2872587632/?source
=ranking%?2Crp

24 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-56mz2-
venda-RS350000-id-
2824386314/?source
=ranking%2Crp

25 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-63mz2-
venda-RS335000-id-
2863892857/?source
=ranking%?2Crp

26 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta

22

Avaliagdo de Imoveis | Laudo Pericial | Assisténcia Técnica | Projetos Civis




Alex Biragel dos Santos
I‘ Engenheiro Civil

(13)99101-9406
HEPTA heptaengenhariasp@gmail.com

engenharia

mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-51m2-
venda-RS350000-id-
2472197596/?source
=ranking%?2Crp

27 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-43mz2-
venda-RS325000-id- 23
2868772977/?source
=ranking%?2Crp

28 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-80m2-
venda-RS398000-id-
2692164560/?source
=ranking%2Crp

29 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-77m2-
venda-RS380000-id-
2885674581/?source
=ranking%2Crp

30 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-55m2-
venda-RS375000-id-
2652775886/?source
=ranking%?2Crp
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Variavels Numericas:

ID | Desab Area Dormitérios| Padrdo | Valor/m2 (-
ilitado construtivo | 10% Valor
negociavel)
1 43,00 2 2 5.651,16
2 48,00 2 2 5.400,00
3 70,00 2 2 4,285,71
4 55,00 2 3 5.454,55
5 47,00 2 2 5.340,64
6 45,00 1 1 5.157,00
7 57,00 2 1 4.673,68
8 61,00 1 1 4,426,23 24
9 45,00 2 2 5.700,00
10 43,00 2 3 6.069,77
11 25,00 1 2| 10.620,00
12 42,00 1 3 6.214,29
13 53,00 2 3 5.094,17
14 45,00 1 2 5.300,00
15 28,00 1 2 7.329,86
16 48,00 1 1 5.437,50
17 50,00 1 1 5.400,00
18 32,00 1 2 8.296,88
19 50,00 2 2 5.400,00
20 24,00 1 2 8.812,50
21 65,00 1 2 5.123,08
22 65,00 2 2 4.915,38
23 57,00 1 3 5.763,16
24 56,00 2 3 5.625,00
25 63,00 1 2 4.785,71
26 51,00 1 3 6.176,47
27 43,00 1 3 6.802,33
28 80,00 2 2 4.477,50
29 77,00 2 2 4,441,56
30 55,00 1 3 6.136,36
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImébvel avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 4,125,57 3,04%
Valor Médio 4.254,90 - 1
Valor Maximo 4.392,61 3,24%
Dados do imovel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolacéo
Endereco Rua Liberdade, 558 -
Bairro Aparecida -
Informante Edson Fernandes -
Telefone do informante 13-99799-4693 -
Link - -
Area 68,90 N&o
Dormitérios 2,00 Nao
Padrao construtivo 1,00 Nao
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CAMPO DE ARBITRI

Conforme item 8.2.1.5.2 da ABNT NBR 14653-2 o campo de arbitrio
pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagdo ndo forem
contempladas no modelo estatistico devido escassez de dados de mercado.
Segundo norma técnica, dentro de um intervalo de 15% para mais ou para
menos em cima do valor obtido o avaliador pode arbitrar o resultado mediante
justificativa. 25
Como o residencial necessita de reparos como acabamentos reboco,
pintura, reforma severas de infiltracdo conforme relatorio fotografico e parte
elétrica, entende-se prudente arbitrar 15% a menos do valor calculado visando

corrigir o valor obtido a partir de dados ofertados no mercado. Portanto, temos:

Telefone do Padrio

Endereco Informante . i Area Dormitarios ) Vr. Médio  Vr. Minimo  Vr. Maximo
informante construtivo

Rua Liberdade, 558 |Aparecida |[Edson Fernandes |13-99793-4693 |- 68,9 2 1| 4254,9034" 4125,56933 4392,609

e Valor Unitério obtido — R$ 4254,90

e Valor médio menos 10% - R$ 3829,41

e Valor Adotado — R$ 3829,41 x 68,9 = 263.846,35
e Valor arredondado R$ 265.000,00
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ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISA
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Analisando as premissas da ABNT NBR 14.653-2 passaremos a analisar

o grau de fundamentacéo e precisédo obtido no presente trabalho.

Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

- . Completa quanto as - i .
Caracterizacac do imovel Completa quanto a todas | Fl . q. ) Adocao de situagdo
i . . vanaveis utilizadas no ) 3
avaliando as variawvels analisadas paradigma
i modela i
Quantidade minima de 6 (k+1), ondeke o 4 (k+1), onde ke o 3 (k+1), ondekeo
dados de mercado, numero de variaveis numers de varidveis numero de variaveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informagbes relativas a . Apresantagdo de
.. . |apresentacac de . N .
. - todos o5 dados e variaveis |, .. . informagzes relativas aocs
Identificagdo dos dados de ; informages relativas a L
analisados na . . |dados e vaniaveis 3
mercado todos os dados e variaveis . -
misdelagem, com foto e i efetivamente utilizados
L . analisados na modelagem
caracteristicas observadas no models
pelo autor do laudo
" admitida, desde que:
admitida para apenas . ] b,
= a) as medidas das
urna variavel, desde que: | . . .
. . caracteristicas do imaowvel
a) as medidas das } - .
.. L. avaliando nao sejam
caracteristicas do imowel superiores 3
a\-alla.nd-:- nao &jam 100 % do limite amastral
superiores a 100% do . L :
L . superior, mem inferiores 3
limite amostral superior, tade do limit
Extrapolacio Mio admitida nem inferiores & metada | 000 ,ﬂ |m.| & 3
: . amaostral inferior
do limite amastral ) . =
S b) ovalor estimado ndo
inferior, b) o valor
- , ultrapasse 20 % do valor
estimado nao ultrapasse lculad fimite d
calculado no limite da
15% do valor calculado no frontaira amostral pars
limite da fronteira . . |:-a
. as referidas variaveis, de
amaostral, para a referida ..
. per si e simultansamente,
variavel .
& am modulo
Mrvel de significancia
[somatdrio do valor das duas
caudas) maximo paraa
IClaE) maKimo pa 10% 20% I0% 3
rejeicdo da hipotese nula de
cada regressor (teste
i I
Nrvel de significancia
maximo admitido para a
rejeigio da hipdtese nula do 1% 2% 5% 3
modelo atraves do teste Fde
Snederor
16 10 [ 1B
2,4 5e6n0graullleos |2,4,5e6no minimo no ..
. . . Todos, N0 MINImo o grau
demais no minima no grau |l & os demais no |
grau il MiNimo No grau |
Grau de Fundamentagao do Laudo 1l
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B.2.1.1 Para atingir o grau |, 530 obrigatdrias:
a) a:resenta_:é-:- da laudo na modalidade complets;
b} apresentscio da snalise do modslo no laude de svaliacio, com a verficacao da coeréncis do comportamento
da wariacao das varidveis em relapio a0 mercade, bem como suas elasticidades em torno do ponto de
astimagas.

c) identificagio completa dos enderecos dos dados de mercade usades no modelo, bem como das fontes de
informagao;

d) adocdo da estimativa de tendéncia cantral.
9.2.1.2 E permitido ac engenheirc de avalisgdes fazer ajustes prévios nos stributes dos dados de mercado, sem

prejuize do grau de fundamentacdo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes so0s seguintes:

a) conversao de valores a prazo em walores 3 vista, com taxas de desconfo praticadas no mercado na data de
referéncia da avaliagd:

b} convers3o de valores para 3 moeda nacional na data de referéncia da a'.'aliagﬁu

c) convers3o de areas reais de construg3o em Areas equivalentzs, desde gue com base em coeficientes
publicados {por exemplo, o= da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporagio de luwas a0 aluguel, com a consideracBo do prazo remanescente do confrato e taxas de
desconio praticadas no mercado financein

9213 E permitids a utilizacio de tratamento prévie dos pregos ohbse rvades, limitsdo & um dnico fator de
homopeneizagdo, desde gue fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em B8.2.1.2
{=xemplo: aplicacio do fator de fonte pars a transformag3e de pregos de oferta pars as condigbes de transagso).

§.21.4 Recomenda-se 3 n3o extrapolacio de varidweis-chave nZo contempladas no models, especialments
guande o campo de arbitrio nao for suficients para as com :-En53|;.~5-55 necessarias na estimativa de walor.

9.2.1.5 O engenheiro de avalisgdes dewe analisar o modelo, com a verificscdo da cosréncia da variagio das
varidveis em relagio a0 mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torna do ponto de estimagio.

§.2.1.6 Para fins de enguadramenta global do laudo em graus de fundamentacio, devem ser considerados os
seguintss criténios:

3) na Tabela 1, identficar-s2 trés campos [graus L, 1l 2 [} 2 seis itens;
b} o atendimenio a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau |, dois pontos; e de grau |1, frés pontos;

c] o enguadramento ghkebal do lavdo quanto 3 fundamentagac deve considerar a soma de pontos obfidos para o
conjunto de itens, stendendo a Tabela 2

§.2.1 61 Mo caso de amostras homogéneas, s2ra adotada a Tabela 1, com as seguintes paricularidades:
a) serdoc admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau I, de forma a ficar caracterzada a homogeneidade;

sera atribuido o Grau Il pars os itens 5 & &, por s2rnulo o moedslo de regressio.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de
medelos de regressao linear

Graus 1 Il |
Pontas minimos 16 10 6
2, 4.5e8 no grau 2, 4. 528 no minimo .
i ; : = s . o5, MO mMinirmo
tens abrigatarios Il 2 os demais ne | no grau |l & o= demais no ara |
minimz no graw |l no minima no grau | o gra
9.2.2 Graus de precisdo no caso de utilizagio de modelos de regresséo linear
Conforme a tabela 3.
Tabela 3 — Grau de precisio da estimativa do valor no caso de utilizagio de
modelos de regressdo linear
o Grau
Descrigio
11l I |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% N
A ks 30% - 50% = 50%
em torno do valor central da estimativa = 30% -
NOTA Observar subsegdo 9.1.
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Analisando todas as exigéncias 0a ABNT NBR 146532 cltadas acima e

a pontuacao atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcancado o Grau

de Fundamentacdo Il e Preciséao lll.
RESULTADO DA AVALIA(;AO
Considerando todas as metodologias supracitadas e demais premissas

da ABNT NBR 14653, conclui-se que o valor de mercado do imével objeto de

avaliacao é:

Valor unitario (RS / m?) RS 3829,41 28
Area (m?) 68,90 m?

Valor total (RS) RS 263.846,35

Valor total arredondado (RS) RS 265.000,00 (Duzentos e sessenta e cinco mil reais)

Este valor ficou calculado em R$ 265.000,00 e ainda foi aplicado um
fator de arredondamento que € de 1% permitido pelo item 6.8.1 da NBR 14653-
1. Utilizamos o software Sisdea.

Intervalo de arbitrio dos valores admissiveis:

Minimo Valor Adotado Maximo
-15,00% +1% arredondamento +15,00%
R$ 225.250,00 R$ 265.000,00 R$ 304.750,00

OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

e O imovel encontra-se desocupado.
e Destacamos ainda que o valor adotado é oriundo da convicgdo de
mercado inferida na pesquisa realizada com os agentes locais.
e Adotamos a reducdo de 10% do valor dentro da margem do campo de
arbitrio conforme NBR 14653, devida a necessidade de reformas em geral
no imovel.

LOCAL E DATA DO LAUDO
Santos, 16 de junho de 2026

QUALIFICACAO LEGAL

Assinado de forma
ALEX digital por ALEX

BIRAGEL DOS BIRAGEL DOS
SANTOS:38735759

SANTOS:387 810

35759810 Dados: 2026.06.16

19:20:34 -03'00"
ALEX BIRAGEL DOS SANTOS
ENGENHEIRO CIVIL - CREA/SP 5070302917
CPF n° 387.357.598-10
Cédula de Identidade 42.644.162-X/SP
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ANEXO | RELATORIO FOTOGRAFICO;
ANEXO Il DOCUMENTAGAO DO OBJETO AVALIANDO;
ANEXO Il PESQUISA DE MERCADO

ANEXO IV GRAFICO DE RESIDUOS E GRAFICO COMPLEMENTAR

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO;

N =
Yz

g"’*’f Santos-:

~ Sao Paulo

Vista Fachada Externa

29
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Vista quarto 02
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EAN "

25 de mai. d 2026 10:43:27
570R ua da Liberdade
Aparecida

Santos

Séo Paulo

Vista quarto 02 problemas patolégicos de deterioragdo de reboco e acabamentos

Dano janela do quarto 02
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de mai.
570'Rua da Liber:

Vista do dano da porta do banheiro social
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: Santos
siia) e Sao Paulo

Banheiro Social

25 de mai. de 2026 10:44:08

625 Rua Professor Torres Homem
Embaré

Santos

Séo Paulo

Quarto 01
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Vista sala 01

A San J,Jﬁ
el Tk . §Sao0 Paulo
Vista Sala 02
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25 de mai. AEP0P

Cozinha
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GENE. de 2026 10:45:36
¥ Rua da Liberdade
Aparecida

Santos

Séao Paulo

25 de mai..de 2026 10:46:05
572 Rua'da Libﬁ.’dadg

ecida
Santos
Sao Paulo

Ap

Banheiro de empregada
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Sistema de ar condicionado antigo

~Sa0 Paulo

Porta do quarto faltando porta
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25 de mai. de 2026 10:46:54
572 Rua da Liberdade

Sao Paulo

Danos de cupim nos madeiramentos interno ao imovel

25 de mai..de 2026 10:47:58
572 Rua da Liberdade

Séao Paulo

Sistema disjuntor elétrico modernizado
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!
i
25 de mai. de 2016 10:51 (L
570 Rua d4 Liberd "
‘Apare i !

| Santos
Sao Paulo

Identificagdo numérica frente ao imovel

25 de mai. de 2026 10:52:53
Rua Prg;essor Torres Homem
Embaré

Santos

Sao Paulo

Vista Garagem

Avaliacao de Imoveis | Laudo Pericial | Assisténcia Técnica | Projetos Civis




Alex Biragel dos Santos
I‘ Engenheiro Civil
(13)99101-9406

H-=PTA heptaengenhariasp@gmail.com

engenharia

40

25 de mai. de 2026 10:53:43
558 Rua da Liberdade
Aparecida

Santos

Sao Paulo

Vista Fachada — Pastilhas em bom estado de conservacao
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1:03:58

rdade
2

Vista Rua — pavimentada
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ANEXO |l - DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO;

-

i O 2* Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Santos, Estado de S3o Pauls,

Republica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,
consta a matricula do seguinte teor:

CHM; 112474, 2 004483120
CHNM n® 1124742 .0044631-20
LIVRD Me @ - REGISTRO SERAL 2.0 CANTORID DE REGISTRED DE IMOVEIS

SORAARCA DF BANTOR

I il B3L I [_ 1 j Santns, 13 di novenbro de 16 B5.

IDENTIFICacRo DO JIOVELT- O AFARTAMENTO m# 15, 00 SOLTLOLG O@RODLAG00 =
RESIDENCIAL PHIMAVERA, sito & rus de8 Liberdade n® 558, locslizada mo =
primeire avdar ocu segunde pavimerto, comtém 2 dermitdries, hall, banhel
ro, selay corredors cozinha,; Areas de SETVLICO Com LANOUe & WG, de empre- 42

fuu gndai confronts na fremte com o hall de ciroulacie do pevisento. por om

far] da tem sua entrades, do lade direiteo com o apartamento da Tival & (1A&),=

1% do Lmdp ssquerds com 8 Ares de recus LaTeral asguerds do prddlo & hoS =

ﬁ fundos com & aras de recuo dos furdos do Drédici terdo a dres dtil de -

q= 68,90 a2, area comum de 26,16 m2, no total de 95,00 m2, pertencendo-lhe,
'E tHTEO No-tErTeR0,; S0mo nas degals partes comuns,; uma Iracio Ldeal egqul=

1= valpsite & 4,800 do todo aue esti descrito ns respectiva especificscas -

[S gomdominlpli= -w?,uh HELEMAR- EMPREENDINENTOS IMOBILIARIOS LTDA,

15 FAR—— Jamtos, -:.u/,n- 43,1228 G153, = DEGLSING weznion: ma-- |
i { 22,358, _~, ] f;; -
!;—: o ETT) _'}/ o o :ucnmt&/&?&:r}z@cﬁr

[ Wl A I teigeiiee d

e . . ' [

1= !

IE //j R. 1 = 44, 6%].= {

ié /| R&R&z= 13 de nuvestrw Je 1.983.=

IRAMGHMITENTE 1~ HELEMAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., J8 quollficg
dn & como interveniente a CAINA ECONOMICA DO ESTADO DE S8F0 PAULD 8/4, -
cuw sede wm 08w Feulo, COC 0f &3,073.394/0001=10, ne quelidede de Agens
te Financedye do BNH,- ADGULIRENTE;- ANTONIO CARLOS GARRAU, brasileiro,-
solteifn, Mglerportudrio, CIC-A® 432,1%1.468-20, domicilicdo em SSme-

t-xpd;— %;— Vanda e'jupra.— EQfths~ BEacpiturs de 08 de novesbro de
A.985, dds wotes do 109 -Tabalille de Bontos.- YALORi- Crd %0.000.000 ( -

h _,.l py
&L D Dociwvenls A Jy&fﬁ/
" i
Pt ekes

aimoperts mllhges de gruzeiros )i-
|' s~
e ; - _ T

AN A B {ondasive meaimile I?
AT Ar= UM de derembirn de 2046,

m]I adacas.asox ?HashQRC

i
.

.orgh
1
1

h= Procedo esta averbagio parn ficar constamdo que o mdvel desta matricula encontra=se cadastrado pela
.'E Prefeitura do Musicipie de Santos sob n,” 65,013 11101015,
: AVEREADE j.l-uu:._'jjul#ﬂ fee Bl Aivyres  PRISCILLA TARET LIMA,

asviravenle auborkiada

aEgE-
b, EM

B, 3 — 44,6351, (venda ¢ compra)

AT A 04 de descmbio de 3,006,
Pela escritura die 24 & novembeo de 2006, lavisds no 4° Tabelifo de Motas de Santos, bveo 641, folling

VA0, o propriciisio ANTONIO CARLOS GARRAL, beasilelro, solielno, pomuirdo, poracdor da
— e ISEGUEND VERS(Q)

cara Eutanh:idatm

I
=
[
]
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‘ '“ O 2% Cficial de Registro de Imoveis da Comarca de Santos, Estado de Sao Paulo,
Replblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,
consta a mairicula do seguinte teor:

CHNM: 112474,2.0044631-20
CNM n® 112474.2.0044831-20

" AT BT =T
[_44.531 —] [_l _]
T
céduln dz Identidade RG n* 5954, 594-5585P. lnscrito no CPF/MEF sob n® 432,131 468-20. residente ¢
domiciliado nesta cidade, @ Av. Fleriano Peixoto, n® 289, apte. 7, YENDEL o imdvel desta matdeula pelo
preco de RS SLOKLOD, a2 DARCY DE ARALLID, nposentado, porndor da céduln de identidnde RG n?
2 B9 505 3FFAEF, insuilo ms CFFMF a o” 038 TET. 75809, vimady pely regime da conmonlsy
undversal de bens, andes da vigénein da Lei 651577, com HELENA MORAES DE -i.HAr'Jﬂ. do lar,
portadora da cédula de wdentidade RO 8,707 507-9-85M5F, inscrita no CPEFMF sob g™ 158,97, 708-8] 43

——

ANIETTAT-F727T432-A24BAFTASF48130E

ambos brasileiros, residentes @ domicilindos nesta cidade, & Run Jurubatuba n® 340, apta. 4065, Valor venal

Bk o 024 54, 1
. T A -

REGISTRADO Por:-_~UrHidla dabat Lo FRISCILLA TABET LIMA/

eacrevesile aulorizada.

B/ M-4.63 - PARTILHA EM INVENTARIG
Registrudo cm 05 de abril de 2008 = Prenotacko n® 333,032 de 2303520018

Pelo formal de partilha expedido em 08 de margo de 2018, pele Juizo de Dhrcito da 3* Vam de Familia ¢
Sucessies de Spntos-5F, extraido dos autos de inventiric e partilha - processo n® 1028605
46,201 T8,26.0562, dos bens deixados por falecimente de HELENA MORAES DE ARALUID, ocorrido
e 14 de agoste de 2017, o imdvel desta ouatricola, estimado em RS 190,738,110, fog ADUDNC AT ¢

atribuide exclusivamente 3¢ vidve-mesice DARCY DE ARAUJO, residente @ domiciliade na Bua
Liberdagle, 538, apio. 13, Santos-8P, CEP 11.025-032, smteriormente qualificacdo. Valor venal: R$
120,736,100

Carmen Tabet Bandni f;.—u-; sl a s _.f__.-_J:'_, F -
Escrevenie Autorizada

& e}

rficar a autenticidadae, acesse hitpsridigital.org.brivalidacac aspn THashQGRC

Z
m
[+

= FIM DDE ATOE PRATICADDE NEETE R

n n I
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‘ '“ O 2* Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Samtos, Estado de S3o0 Paulo,
Repl.'.lhlic.a Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,
consta a matricula do seguinte teor:

CHM n® 1124742 0044631-20

2* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS DE
SANTOS-5P

Lulz Marcie Olinte Pasaoa - Oflclal Protocolo n® 531596

Adameda Arménio Mendes (antiga Rua Sualked), 55, sala 715 -
Pralamar Corporate, Aparecida - Sankos / 3P
CEF: 11035-260 - Tei (13) 32738700 |

CERTIFICO & dou T2 que a presenie ceridao & reprodugan duientca da matrcula no
44631 (CNM n® 112474 2.0044631-20) = foi extraida sob a forma de documento 44
eletrinico, nos termos do art. 19, 8 1° e 5°, da Lei n® 8.01573, mediante processo de
certificacdo digital no 3mbite da ICP-Brasd, nos termos da Medida Provisora n.®
2.200-2. de 24 de agosto de 2001; devendo ser conservada em meio eletrinico e
confimada sua autenticidade em "hitps:iregistedores onrom.brivalidacac.aspa” |, ou
dlicando diretamente no link lateral ou no GR-Code menor ag final de cada pagna;
possundo validade e fé publica em todo o temitoro nacional, mesmo quandn
impressa em papel comum pelo usuario, nos termos do art. 19, §5 5% e 7°, da Lei n®
6.01573. CERTIFICO, ainda,_que o imawel objeto gesta marjoula tem sua situagdo
com referéncia a uLIEM-'-".I;“E“ E l:1"“N,:.TITI.JI-::DE,:. DE OMUS_OU DIREITOS,
INCLUSIVE AQUELES DEGORRENTES DE HIT.-’-‘-C-\,E,: EM ACOES REAIS OU
PESS0AIS REIPERSECUTORIAS. integralmente noficiados nesta copia, e retata a
sua situagdo juridica, até o Glimo dia Otd anterior 3 presente data

A01ETTAT-FT2T432-A24BAFTASF4B130E

Santos, (02 de margo de 2026,

Juliana Esteves de Santana Formoso, Escrevente Autorizada (assinatura digital)
Atamglo: Fam os fins do Bem £0, l=ta “c”, do Capliulo XV, das NECGI, st cert ddo t=m plena valldade
=m bodo beriitno racional, 3 gqualquer fempo, devendo ser armarenado =m melo 00 =how Impressa
= conservads a mpressSo; sendo que, na hipdtese de uillzag iopnan lavratura de escriura pdblica, O praco.
de a.al:l:ue & de 30 (rinta) dias, que deverd ser contado da ‘daty da assinatea digital. (Decreto 53 280086,

l}"I'IDIaI Ectado Fazenda Reg- Tivll | Trib.Just Min.Fab. | 128 | Total
RS 88 E1302 R38,52 RE2A1 RE3, 15 RE2.20 R0, 52
Eec-:lh menin comomne A 12 da Led 11.33920002

Selo Digital: 1124743C31 DDOB00531 596268

rficar a autenticidade, acessa htipsuiridigital.org brivalidacac espx?HashQRC

Vi

Para
T
E
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‘.- 5, O 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Santos, Estado de S3o Paulo,
Replblica Federativa do Brasil, CERTIFICA que, revendo o Livro 2 - Registro Geral,
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ANEXO |l - PESQUI

Variaveis Texto:

A DE MERCAD

H-PTA

engenharia

Alex Biragel dos Santos
Engenheiro Civil
(13)99101-9406
heptaengenhariasp@gmail.com

ID | Desab Endereco Bairro Informante Telefone do
ilitado informante

1 Rua Jurubatuba, 8 Aparecida My Broker Santos 13-99764-6969

2 Rua Almirante [ Aparecida Maneco iméveis 13-3203-1830
Ernesto de Mello
Junior, 198

3 Av Affonso pena, |Aparecida Morgana Lapetina 13-99788-7888 | 46
502

4 Rua Jurubatuba, 30 [Aparecida R3 iméveis 13-3233-1410

5 Rua Almirante [ Aparecida My Broker Santos 13-99764-6969
Ernesto de Mello
Junior, 44

6 Av Bartholomeu de |Aparecida Paschoal Corretor 13-99149-8050
gusmao, 96

7 Av Affonso pena, [Aparecida Maneco imoéveis 13-3203-1830
748

8 Rua Alexandre | Aparecida Fabiana Suplicy 13-98130-1891
Martins, 197

9 Rua Jurubatuba, 14 |Aparecida My Broker Santos 13-99764-6969

10 Rua Almirante | Aparecida José Ricardo Cintra |13-99713-3492
Ernesto de Mello
Junior, 198

11 Rua Ricardo Pinto, |Aparecida Gavea Imobi 13-97418-2351
50

12 Rua Almirante | Aparecida Fabiana Suplicy 13-98130-1891
Ernesto de Mello
Junior, 50

13 Rua Frei Francisco [Embaré Gavea Imobi 13-97418-2351
Sampaio, 388

14 Rua Almirante | Aparecida R3 iméveis 13-3233-1410
Ernesto de Mello
Janior, 217

15 Av Bartholomeu de |Aparecida Fabiana Suplicy 13-98130-1891
gusmao, 45

16 Rua Dr Constancio [Embaré Tagua Administracdo | 13-3324-6064
Vaz Guimarées, 8

17 Av Bartholomeu de|Embaré R3 iméveis 13-3233-1410
gusmao, 49

18 Rua Oswaldo [ Embaré Hayama e Pasquini | 13-97405-0940
Cochrane, 11

19 Rua Frei Francisco [Embaré Radhar iméveis 13-98121-2868
Sampaio, 388

20 Rua Delphin Moreira, | Embaré Fjiméveis 13-99156-4520
257

21 Av Affonso pena, | Aparecida Maneco imdveis 13-3203-1830
478

22 Av Affonso pena, | Aparecida Roser Outlet de[13-97410-9440
692 imoveis

23 Rua Alexandre | Aparecida R3 imoveis 13-3233-1410
Martins, 3

24 Rua Bolivia, 49 Aparecida R3 imoveis 13-3233-1410
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25 Rua Liberdade, 327 |Aparecida R3 imoveis 13-3233-1410
26 Rua Liberdade, 312 [Aparecida Luxor Construtora 13-99742-0800
27 Rua Liberdade, 312 [Aparecida Maneco iméveis 13-3203-1830
28 Rua Liberdade, 396 |Embaré Stella Burns 13-99606-9966
29 Rua Liberdade, 327 [Aparecida Nilson Alves 13-99168-0098
30 Rua Liberdade, 180 |Embaré Luciana S.G. Lopes |13-99737-9004
ID Desab Link
ilitado

1 https://www.vivareal.

com.br/imovel/aparta

mento-2-quartos- a7

aparecida-bairros-

santos-com-

garagem-43m2-
venda-RS270000-id-
2891246078/?source
=ranking%2Crp

2 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-48mz2-venda-
RS288000-id-
2884414328/?source
=ranking%2Crp

3 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-70m2-venda-
RS300000-id-
2551348520/?source
=ranking%2Crp

4 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-55m2-venda-
RS300000-id-
2872587899/?source
=ranking%?2Crp

5 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-47m2-
venda-RS278900-id-
2886890278/?source
=ranking%2Crp

6 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-45m2-
venda-RS287850-id-
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2890772984/?source
=ranking%?2Crp

7 https://www.vivareal.
com.br/venda/sp/san
tos/bairros/aparecida
/apartamento_reside
ncial/l-
quarto/?onde=%2CS
%C3%A30+Paulo%?2
CSantos%2C%2CAp
arecida%2C%2C%2
Cneighborhood%2C
BR%3ESao+Paulo%
3ENULL%3ESantos 48
%3EBarrios%3EApa
recida%2C-
23.973538%2C-
46.305518%2C&tipo
s=apartamento_resid
encial&quartos=1%2
C2%2C3%2C4&prec
oMaximo=300000&p
recoMinimo=150000
8 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-61m2-
venda-RS300000-id-
2856237934/?source
=ranking%2Crp

9 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-45m2-venda-
RS285000-id-
2886890378/?source
=ranking%?2Crp

10 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-43mz2-
venda-RS290000-id-
2884760079/?source
=ranking%2Crp

11 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-25m2-
venda-RS295000-id-
2880097977/?source
=ranking%2Crp

12 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
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mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-42mz2-venda-
RS290000-id-
2749605144/?source
=ranking%?2Crp

13 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-53m2-
venda-RS299990-id-
2873505174/2s0urce 49
=ranking%?2Crp

14 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-45m2-venda-
RS265000-id-
2785363114/?source
=ranking%2Crp

15 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-28m2-
venda-RS230000-id-
2598069897/?source
=ranking%2Crp

16 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-48mz2-venda-
RS290000-id-
2860455670/?source
=ranking%?2Crp

17 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-50m2-
venda-RS300000-id-
2883093884/?source
=ranking%2Crp

18 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-32mz2-
venda-RS295000-id-
2813182029/?source
=ranking%?2Crp

19 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
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mento-2-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-50m2-
venda-RS300000-id-
2829706247/?source
=ranking%?2Crp

20 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-24mz2-venda-
RS235000-id-
2877780382/2s0urce 50
=ranking%?2Crp

21 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-65mz2-
venda-RS370000-id-
2872270705/?source
=ranking%2Crp

22 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-65m2-
venda-RS355000-id-
2869032311/?source
=ranking%2Crp

23 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-57m2-
venda-RS365000-id-
2872587632/?source
=ranking%?2Crp

24 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-56mz2-
venda-RS350000-id-
2824386314/?source
=ranking%2Crp

25 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-63mz2-
venda-RS335000-id-
2863892857/?source
=ranking%2Crp
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26 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
aparecida-bairros-
santos-com-
garagem-51m2-
venda-RS350000-id-
2472197596/?source
=ranking%?2Crp

27 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com- o1
garagem-43m2-
venda-RS325000-id-
2868772977/?source
=ranking%2Crp

28 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-80m2-
venda-RS398000-id-
2692164560/?source
=ranking%2Crp

29 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-2-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-77m2-
venda-RS380000-id-
2885674581/?source
=ranking%?2Crp

30 https://www.vivareal.
com.br/imovel/aparta
mento-1-quartos-
embare-bairros-
santos-com-
garagem-55m2-
venda-RS375000-id-
2652775886/?source
=ranking%2Crp

Avaliagdo de Imoveis | Laudo Pericial | Assisténcia Técnica | Projetos Civis




Alex Biragel dos Santos
heptaengenhariasp@gmail.com
MPLEMENTAR

Engenheiro Civil
(13)99101-9406

HEPTA

engenhari

E GRAFI

IDU

DE RE

ANEXO |V - GRAFI

Aderéncia Observado x Estimado - Reqressdo Linear na forma

direta
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GRAFI DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONT
MEDIO:

Estimativa p iArea

53

Valores Estimados

(%]
o
[
=1
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I
[=1
I
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o
=1
on
o
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=1
[=F]
o
—d
[=1
=]
on
[a}
=1

Estimativa p/Dormitorios

Valores Estimados

(%]

1 11 1.2 1.3 1.4 1,5 1,6 1,7 1,8 1,8
Dormitarios

Avaliagdo de Imoveis | Laudo Pericial | Assisténcia Técnica | Projetos Civis




Alex Biragel dos Santos
I‘ Engenheiro Civil
(13)99101-9406

H-=PTA heptaengenhariasp@gmail.com

engenharia

Estimativa p/Padrdo construtivo

5.800
5.700
i)
£ 55600
=
= 5.500
=z
ﬁh-‘-ﬂﬂ
=}
Eszuu
5.200 54
5.100
5.000
1 . 3
Padrao construtivo
1
0,9
0,8
07
0,5
0,5
04
0,3
0.2 11 15 20
o 6,17
0,1 . 3 14.% 18 ¢ 45 25 5
56 a 376
124588 9 2% $19 21 2PT° FY 3
Dz 4 B B 10 12 14 18 18 20 22 2 O B 30

, Residuos Regressdo \}.\ Distancia de [o-c-k/
Distancia de cook — amostras abaixo de 1 conforme NBR 14653
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=]

TLTATE TS B0

(6264 65 68 70

pm oAy oAn A

b

B

052545

Unitirio
L

B4 4

55

LR

i

|

§ 2

Ul

7880

=]
—_

5 6 62 64 6 68 70 7274

Total
AR50 5254 5

4/ 4 ..E

444

LB

N

LB

LY,

=1
=
=1
=1

1
Estimati\ra\ Pontos Max/Min- RL [ Estimativas /

P =" el = e =1 s
o3 ] ] (5] -_— -

Pontos maximos e minimos em consonancia com a NBR 14653.
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