ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879

DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO

Processo n° 0017050-16.2003.8.26.0590

Requerente: Condominio Edificio Saint Charles

Requerido: Elacap Incorporagdes e Participacgdes SC Ltda

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n® A29516-7, membro do IBAPE-SP n°® 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acdo em epigrafe (fls. 1216),
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necesséarios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as

conclusdes a que chegou, contidas no seguinte:
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I - INFORMAGOES PRELIMINARES

" Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imével, de uso residencial, localizado em zona

urbana, assim entendendo-se:

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

referéncia, num mercado vigente."

= Requerente: Condominio Edificio Saint Charles

" Requerido: FElacap Incorporacles e Participacdes
SC Ltda

" Objeto da avaliacdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “O apartamento n° 53, localizado
no 5° andar do Edificio Saint Charles, objeto da
matricula n°® 6.769 do Cartério de Registro de
Imbéveis de Sdo Vicente, imével este situado na
Avenida Padre Manoel da Noébrega, n° 545, em Sao
Vicente-SP.” Tudo conforme termo de penhora de

fls. 163.

= Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacdes fornecidas por

terceiros sdo boa-fé, sendo confidveis. Né&o
foram efetuadas investigacdes especificas
relativas a defeitos, invasdes, hipotecas,

divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2025 as 11:52 , sob o nimero WSVC25701897710
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II - INTRODUGAO

® Prescricdo normativas: O presente laudo atende as

seguintes normas:

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

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

“Normas para Avaliacdo de Iméveis” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia.

= Metodologia: Tendo em vista a individualizacdo do

bem a ser avaliado, o signatario, no
desenvolvimento da apresentacdo da dquestdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitario de iméveis na regido do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobilidrio. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um imdbével por comparacdo direta com outros

semelhantes.

® Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro’. Para os dados

de mercados coletados sera utilizado o
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacao dos cadlculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/10/2025 as 11:52 , sob o nimero WSVC25701897710
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencéo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas 0s elementos
semelhantes, como é grande o numero de varidveis
que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos hd necessidade

de homogeneizacdo quanto:

" ao tempo, pois 0os elementos

normalmente sdo de épocas distintas;

" 3 situacdo, poils o maximo que se pode
esperar ¢é que o0s elementos sejam

préximos;

" 3s dimensdes, compreendendo as areas,

conformacao, etc.

Os valores serdo calculados para o més de outubro

de 2025.

IIT - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as
caracteristicas, individualizacdo, aspectos, vistoria, e
bem como o resumo dos calculos de avaliacdo de cada imoével.

Desse modo, veja-se a caracterizacdo da regido:

" Quanto aos aspectos fisicos:
= Relevo: Plano.
= Solo, subsolo: Nao foi dado a

conhecer.
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Infraestrutura: A regido é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de &gua
potéavel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicos
de pavimentacdo e telefonia.
Equipamentos comunitarios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacéao: Quadra fiscal do
Municipio de S&o Vicente, completada
pela Rua Freitas Guimardes, Rua Pero
Correa e Rua Coronel Pinto Novaes.
zona: AAS - Area de Adensamento
Sustentédvel, segundo a Leio de uso e
ocupacdo do solo do Municipio de Sé&o

Vicente, L.C. n° 987/2020.

E com relagdo a caracterizacdo do imdvel

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: Ndo foi dado a
conhecer.

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: N&o.
Classificacéo do imével:

Residencial.
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= Padréo construtivo: Médio com
elevador.

" Estado de Conservacdo: Regular.

"= Descritivo do imbével: “O apartamento

n° 53 do Condominio Edificio Saint
Charles, situado na Avenida Padre
Manoel da Noébrega, n° 545, nesta
cidade e comarca de Sao Vicente-SP,
havido em maior proporgao pela
matricula n° 6.769 desta
Circunscricao Imobiliaria (...),
estd localizado no quinto andar tipo
ou sexto pavimento, contendo a area
privativa de 95,170 m2, a area comum
de 38,115 m2, totalizando a A&rea
construida de 133,285 m2,
correspondendo-lhe wuma percentagem
de 1,9231% nas coisas de wuso e
propriedade comuns.”
Tudo conforme a matricula n° 6.769
do Cartério de Registro de Imédveis
Comarca de Sao Vicente-SP (fls.
133), e termo de penhora de f£fls.
163.

. Idade aparente: 40 anos.

A classificacdo do imdével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Valores de Edificacdes
de Imdbéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

" Vistoria:
A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 23/09/25 as 9:00, conforme comunicado com a

antecedéncia necessaria.
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O acesso ao interior do imével foi permitido ao
subscritor pelo Sr Roberto Rodrigues, morador da
unidade. Desse modo, foram obtidas as

fotografias internas e externas adiante

apresentadas, as quais permitem uma visualizagao

geral do imével em questdo e seu entorno.

0017050-16.2003.8.26.0590
| LOCALIZAGAO DO OBJETO DAAVALAGAD

Google Earth

Figura 1:
avaliacéo.

Seta amarela, aponta para a localizacdo do imbével objeto da
Fonte: Google Earth.

0017050-16.2003.8.26.0590

LOCALIZAGAQ DO OBJETO DAAVALIAGAD

Figura 2:
Earth.

Vista panordmica da Edificio Saint Charles. Fonte: Google
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Vista genérica da garagem t
Hall social condominial.

Figura 5
Figura 6
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Vista da sala.
Sala, sob outro

INTERIOR DA UNIDADE 53

Figura 7
Figura 8
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angulo.

outro

Cozinha.
Cozinha,

Figura 9
Figura 10
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Area de servicgo.
Banheiro de servico.

Figura 11
Figura 12
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Quarto de servico.
Banheiro social

Figura 13
Figura 14



"es0qDAYS 0BIPOD 8 0650°92°8'€00Z°91-050/ 100 0Ssed0.1d 0 awioyul ‘op*ojuswnododelouaiauo)ILIge/Bd/ebipejsed/iq-snl-dsly fess)/:sdpy s)is 0 8ssaoe ‘[eUIBLIO O JLIBJU0D BlEd
012268L0.GZOASM 0J8WNU 0 qos * ZG:L | Se G§20Z/01/GZ Wa opejooojold ‘Ojned oeg ap ope}s3 op BolSNM 8p [eungul @ YSOY YOISIT 0ayvNad Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 ojuswnoop 8js3

o
[<9]
N
—
2
=

1879

ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE

1.
compartilhada com o dormitério 2.

Dormitdério
Varanda,

Figura 15
Figura 16
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andar.

2.

Dormitdério
Hall de elevadores do 5°

Figura 17
Figura 18
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IV - AVALIAGAO
Apdbds pesquisa imobilidria na regido e calculos de

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

questdo, o valor de mercado de:

VI = 367.565.57

I+
'_\
o°

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 368.000,00

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imdével: O apartamento n°
53, localizado no 5° andar do Condominio Edificio Saint
Charles, objeto da matricula n° 6.769 do Cartério de
Registro de Iméveis de Sao Vicente, situado na Avenida

Padre Manoel da Noébrega, n° 545, em Sdo Vicente-SP, é:

R$ 368.000,00 (trezentos e sessenta e oito mil

reais)
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséao
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 17 (dezessete)
paginas que seguem assinadas digitalmente, para todos os

fins de direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, data do protocolo.

Eduardo Lisboa Rosa

Arquiteto, CAU A29516-7/ IBAPE 1879
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