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ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3® VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS

Processo 1036291-86.2016.8.26.0562

Regte: Plus Factoring Fomento Mercantil Ltda

Regdo: WQ Esteves Comercial Ltda e Outro

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU n® A29516-7,
membro do IBAPE-SP n°® 1879, nomeado e compromissado nos autos
da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar,
respeitosamente a Vossa Exceléncia, as conclusdes a dgue

chegou no seguinte:

L A U D O

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 2101, sob o nUmero WSTS24702643894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo VRkRna42.
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PRELIMINARES

Objetivo do Trabalho: Avaliacdo 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: Plus Factoring Fomento Mercantil Ltda

Reggerido: WQ Esteves Comércio Ltda e Outro

Objeto da avaliagcdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “Garagem n°07, localizada no térreo
do Edificio Monterey, situado a Rua Frei Francisco

Sampaio, 153 - Embaré, Santos/SP”.

Informacdes complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacdes fornecidas por
terceiros o foram de boa-fé, sendo confidveis. N&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 22/06/2024 as'24:01 , sob o nimero WSTS24702643894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo VRkRna42.
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II - INTRODUGCAO

= Prescrigdes normativas: O presente laudo atende

as seguintes normas:

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

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

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

Engenharia.

=  Metodologia: Tendo em vista a individualizacgdo do

bem a ser avaliado, o signatario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitdrio de imbéveis na regido do avaliando,
serd utilizado o Método Comparativo Direto, a
partir da coleta de dados do mercado imobiliario.
Consiste tal metodologia, basicamente, na
determinacdo do valor de mercado de um imével por

comparacdo direta com o de outros semelhantes.

= Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

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

A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdo desses elementos passiveis de comparacdo

segura. Embora na pesquisa de dados se procure

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as'24:01 , sob o nimero WSTS24702643894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo VRkRna42.
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analisar apenas os elementos semelhantes, como é
grande o nuUmero de variadveis que intervém na
formacdo do wvalor de mercado do imbével, na
generalidade dos casos hé& necessidade de
homogeneizagdo quanto:

" a0 tempo, pois 0os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

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

" 3s dimensbes, compreendendo as areas,

conformacao, etc.

serdo calculados para o més de junho de 2024.

III - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

caracteristicas, individualizacdo, aspectos, vistoria, e bem

como sobre o resumo dos calculos de avaliacdo de cada imdével.

Desse modo,

veja-se a caracterizacdo da regido:

Quanto aos aspectos fisicos:

"= Relevo: Plano;

"= Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer;

" TInfraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de &gua
potédvel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicgos

de pavimentacdo e telefonia;

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as'24:01 , sob o nimero WSTS24702643894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo VRkRna42.
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Equipamentos comunitarios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal n2 41,
setor fiscal n2 67, completada pela Rua
Benjamin Constant, Avenida Pedro Lessa
e Rua Alvaro Alvim, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos.

Zona: Z0 - Zona da Orla, de acordo com
a legislacao em vigor, Lei
Complementar n° 1181, de 08 de

novembro de 2022.

E com relagdo a <caracterizacdo do imdvel

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano

Solo, subsolo: Ndo foi dado conhecido
Formato do terreno: Poligono formato
regular

Esguina: néo

Classificacdo do imdével: Residencial
Padrao construtivo: Médio sem
elevador.

Estado de Conservacdo: Regular

Descritivo do imével: “Garagem n° 7,

localizada no pavimento térreo do

Edificio Monterey, a Rua Frei

Francisco Sampaio n°153, dividindo na

frente com a &rea de circulacdo do

pavimento, nos fundos com a Aarea

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as'24:01 , sob o nimero WSTS24702643894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo VRkRna42.
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livre lateral, de um lado com a

garagem n° 5, e de outro com a garagem

n° 9, possuindo a 4&rea util de

22,3450m?, uma area comum de 4,3180m?

no total de 26,66m?, pertencendo-lhe

uma fracdo ideal de 0,7526% no

terreno que se acha descrito na

respectiva especificacao

condominial. Conforme matricula n°

18977 do 2° Cartério de Registro de

Iméveis de Santos

" Tdade aparente: 45 anos.

A classificacdo do imdével e seu padrdo construtivo
sdo Dbaseados na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de
Edificacbdes de Imbdéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

" Vistoria:
Foram obtidas as fotografias internas e externas
adiante apresentadas, as quails permitem uma
visualizacdo geral do imdével em questdo e seu

entorno.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as 2101, sob o nUmero WSTS24702643894

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo VRkRna42.
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

A Regido do objeto da pericia.
Frente do Residencial Monterey.

LOCALIZAGAO DO OBJETO DA AVALIACAD

PJ_1036291-86.2016.8.26.0562

Figura 1
Figura 2
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WSTS24702643894

umero

Figura 3: Vista geral da Rua Frei Francisco Sampaio, sentido Rua

Benjamin Constant.
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Figura 4: Rua Frei Francisco Sampaio, sentido Rua Alvaro Alvim.

é copia

AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239
lisboapericia@gmail.com

Este documento
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE

Vista geral da garagem fechada tipo box.
Vista da geral do interior da garagem n° 07.

Figura 5
Figura 6
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IV - AVALIAGAO

Para essa avaliacdo, especificamente uma garagem,
o signatario se apoiou da do Item VI - RECOMENDACOES, do
Caderno “Valores de Edificacgdes de imdveis Urbanos IBAPE-SP/
2006”, sub-item VI.9 - Os unitarios relativos as garagens
coletivas serdo avaliadas a razdo de 50% (cinquenta por
cento) das da edificacdo a que se referem.

Apdbds pesquisa imobilidria na regid&o e calculos de
homogeneizacdo (anexo), concluiu-se, para o apartamento 13,
unidade residencial wvinculada a garagem 11, possui valor

unitario de:

VUapartamento = 3.438,41/ m?

Dessa forma, para avaliar a garagem vinculada,

serd aplicado o percentual de 50%, sendo:

VUgaragem = 1.719,20/ m?2

Com isso, multiplica-se o valor unitédrio da

garagem pela metragem quadrada util, sendo:

VUgaragem x M?2

1.719,20 x 22,3450 = 38.415,24

Em numeros redondos, 38.000,00.

11

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as'24:01 , sob o nimero WSTS24702643894
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V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imével: “A garagem n° 07,
localizada no térreo do Residencial Monterey, sito a Rua

Frei Francisco Sampaio, 153, bairro Embaré, em Santos/SP”.

R$ 38.000,00 (trinta e oito mil reais)

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 12 (doze) paginas,

assinadas digitalmente para todos os fins de direito.

Nestes Termos,
Pede-se o deferimento.

Santos, 22 de junho de 2024.

Eduardo Lisboa Rosa
Arquiteto, CAU A29516-7 / IBAPE-SP n° 1879

12

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2024 as'24:01 , sob o nimero WSTS24702643894
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Elementos de pesquisa.
Comprovante de Célculo.
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ICH Avaliar

umnidesk
ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
SETOR: 67 QUADRA : 33 INDICEDO LOCAL: 2.218,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Avenida Pedr Lessa NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Emba g CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

Sao Paulo, protopolado em 22/062024 as 21:01 | sob o niumdro WSTS24702643894

e

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,547 IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 110,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 110,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: O SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

o

° o

]

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 500.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Vivareal Cod. AP572
CONTATO : Bruna TELEFONE: (13)-997892

OBSERVACAO:

Garagem Fechada

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

3

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo rLWNnD50O.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 3
—— =]
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACA O % o
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 4.090,1Téi o
£h
OBSOLESCENCIA Fobs : -472,66 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.618,% A
@
o8
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,884% [
.a g
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
0 =
G
FTADCIONALOS5 : 0,00 *2 o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 €l
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 DU’I‘ILEADO DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
SETOR: 67 QUADRA : 21 INDICEDO LOCAL: 2.062,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua FreiFrancisco Sampaio NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Emb aré CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

Sao Paulo, protopolado em 22/062024 as 21:01 | sob o niumdro WSTS24702643894

e

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Leste

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,980 DADE : 0 anos FRAGCAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 142,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 142,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: O SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

o

° o

]

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAILOR VENDA (R$) : 510.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Vivareal Cod. AP 1683
CONTATO : Hayana e Pasquini TELEFONE: (13)-334567

OBSERVACAO:

Garagem fechada

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

ttps://esa).tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e cédigo rLWNnD50.
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FATO RES NO RM A IBA PE/SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO % o
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 3.232,3@3 o
£k
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.351,01 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.881,%8 A
H
o I8
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
SETOR: 67 QUADRA : 33 INDICEDO LOCAL: 2.062,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Nao informada NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Emba g CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

Sao Paulo, protopolado em 22/062024 as 21:01 | sob o niumdro WSTS24702643894

e

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,620 DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 122,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 122,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: O SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

o

° o

]

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 545.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Vivareal Cod. AP02065
CONTATO : Officina de Negocios TELEFONE: (13)-350069

OBSERVACAO:

Garagem fechada

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

ttps://esa).tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e cédigo rLWNnD50.

—
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACA O % o
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 4.020,4_23 o
£h
OBSOLESCENCIA Fobs : -788,54 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.231,% A
@
o8
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,803 [°
.E- g
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
0 =
G
FTADCIONALO5 : 0,00 .g o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 Elo
3 f—

O

S8
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
SETOR: 67 QUADRA : 33 INDICEDO LOCAL: 2.218,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua nao infrmada no site NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Emba g CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

Sao Paulo, protopolado em 22/062024 as 21:01 | sob o niumdro WSTS24702643894

e

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,468 DADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 120,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 120,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: O SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

o

° o

]

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 490.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Vivareal Cod. 26359
CONTATO : Invista TELEFONE: (13)-304050

OBSERVACAO:

Garagem Fechada

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

ttps://esa).tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e cédigo rLWNnD50.

—
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACA O % o
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 3.675,@2{) o
£k
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.675, @ A
@
o8
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,008 [°
.ag
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
0 =
G
FTADCIONALO5 : 0,00 .g o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 Elo
3 f—
O
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o8
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w o
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
SETOR: 68 QUADRA : 15 INDICEDO LOCAL: 1.934,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Nabuco de Ara djo NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Emb aré CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

Sao Paulo, protopolado em 22/062024 as 21:01 | sob o niumdro WSTS24702643894

e

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Norte

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,620 DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 121,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 121,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: O SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

o

° o

]

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Vivareal Cod. AP6166
CONTATO : Chaves Santos TELEFONE: (13)-322734

OBSERVACAO:

Garagem fechada

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente for EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

ttps://esa).tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e cédigo rLWNnD50.

—
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACA O % o
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 3.942,1‘&3 o
£k
OBSOLESCENCIA Fobs : -778,17 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.168,% A
@
o8
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,803 [°
.ag
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
0 =
G
FTADCIONALO5 : 0,00 .g o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 Elo
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O
S8
o8
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w o
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2024 |Z|U'HLEAD0 DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
SETOR: 77 QUADRA : 12 INDICEDO LOCAL: 2.888,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Avenida Almirante Cochrane NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Emb aré CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :
|EPAV1MENTA(:AO [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO [X]REDE DE LUMNACAO PUBLCA
|XREDE DEGAS &REDE DE DSTRBUKCAO DE AGUA &w A CABO

DADO S DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

Sao Paulo, protopolado em 22/062024 as 21:01 | sob o niumdro WSTS24702643894

e

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,746 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,384 DADE: 50 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRIVATVA M2: 130,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 130,00
EDIFIC 10

DORMIOORIOS : 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 1 PECINA: O SALAO DE FESTAS:
EIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIO NAIS

o

° o

]

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO4: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Vivareal Cod. 1574
CONTATO : Imobiliaria Pousada TELEFONE: (13)-981233

OBSERVACAO:

Garagem fechada

ado digitalmente §or EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

9

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo rLWNnD50O.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 3
—— =]
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACA O % o
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 2.976,9? o
£h
OBSOLESCENCIA Fobs : 520,96 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.497,8 A
@
o8
PADRAO Fp : 0.00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 11759 o
.ag
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
0 =
G
FTADCIONALOS5 : 0,00 *2 o
o =
FTADCIONALOG : 0,00 €l
3 f—
O
S8
o8
» ©
w o
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MO DELO DE ESTA TiSTIC A DESC RITIV A
DESCREAO : 1036291-86.2016.8.26.0562 DATA : 22/06/2024

EDIFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2024 - SANTO S - SP
FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9 0,8

OBSERVACAO :

Avalacdo da garagem fechada vinculada ao apartamento 41.

Avaliar

fls. 533

&

WSTS24702643894

Umero

21:01,sobon

as

FA TO RES
FATO R INDICE
D Localizacio 2.062,00
g Obsolescéncia 45
Estado de Conservacidio C - REG ULAR
gPadrﬁo apartamento médio s/ elev.
D Vagas Vagas 1

Acréscimo (

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocgladd em 22/06/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo vSAlueGn.

Este documento
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APRESENTACAO DO S RESULTADO S g
DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Apartamento Iocal:Rua FreiFrancisco Sampaio 153 41 Embar SANTO S - SP Data : 22/06/2024~§
Cliente : Tribunalde Justica do Estado de Sdao Paulo _g c
. o O
Area terreno m2: 1,00 Edificacdao m2: 147,11 Modalidade : Vend a 7] g
Distribuicdo espacial S (<,E)
- >
N o
0w D
'm _6
1
Sa
(o]
S8
S o
N o
g N
S ©
o
5 2
8 o
g
28
(o] 1
—_
Qo
FoR
[=IKaP)
w O
o~
o O
< @
o8
S 9
_8 [o%
g9
7]
il
8 8
8=
= O
G5
= 8
C
s
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S ‘_g 3
=
)
Média Unitarios : 3.741,09 Média Unitarios : 3.438,41 E %
Desvio Padrao :455,30 Desvio Padriao : 227,52 (] g
< O
- 30% :2.618,77 - 30% :2.406,89 8 k5]
c
+ 30% :4.863,42 + 30% :4.469,94 S(f 8
—
Coeficiente de Variacao :12,1700 Coeficiente de Variacdo : 6,6200 8 _'5
(DI
GRAUDE FUNDAMENTACAO -2
N =
N _@©
Descrigéao GRAU III GRAUII GRAUI 2(: gl
L Carac. do imévelavaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores x Adocido de situacdo ! g_g
varidveis analisadas D usados no tratame nto paradigma D W q
A
- — O
Quantidade minima de <%
12 5 3 <
2 |4ados de mercado usados D & D % 9
Identificaciao dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentacio inform refa todos as Qg
3 de mercado ascaractdos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados & caractdos dados refaos fatores D % -_._(—':-
= =
Intervado de ajuste de cada %’
af RS X 50 s 200 u 0| 238
ie}
O
GRAUDE FUNDAMENTACAO: Il £z
%]
~ ()
FORMACAO DOS VALO RES © =
MEDIA SANEADA (R$): 3.438,41 £ g
o
N = 0
VALOR UNITARI (R$/m2): 3.438,41000 VALORTOTAL (R$) : 505.824,50 ] 3
O O
©
INTERVALO S DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando m2
INTERVALO MINMO : 3.282,43 INTERVALO MINIMO : 3.282,42 9 g)
INTERVALO MAXMO : 3.594,39 INTERVALO MAXIMO : 3.594,40 P
=
(@]
~ c
G RAU DE PRECISA O o .=

GRAUDE PRECBAO:

Este docu
Para conf
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ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DA SANTOS

Processo 1036291-86.2016.8.26.0562

Regte: Plus Factoring Fomento Mercantil Ltda
Regdo: WQ Esteves Comercial Ltda e Outro

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU n°® A29516-7, membro
titular do IBAPE-SP n°® 1879, nomeado e compromissado nos
autos em epigrafe, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa
Exceléncia, em tempo, manifestacdo em atendimento a r.

decisdo de fls. 550.

O laudo emitido pelo subscritor foi impugnado pela parte
Requerida por discorddncia com os valores praticados no
mercado, mas sem manifestar se estd depreciado ou

supervalorizado.

Pois bem. Quanto ao laudo de avaliacdo elaborado por
este perito, primeiramente, ressalte-se que o valor apurado

foi obtido por meio de método cientifico da engenharia de

avaliacdes, e elaborado segundo as normas NBR - 14653-1
“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais”, e NBR
— 14653-2 “Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imbéveis Urbanos”,

ambas da Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/11/2024 as*43:38 , sob o numero WSTS24705350111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1036291-86.2016.8.26.0562 e codigo PnZC4hBy.
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ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879

Anote-se, ademais, que o método utilizado pelo
subscritor é o COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, PELO
QUAL AS AMOSTRAS DE COMPARAGCAO SAO TRATADAS POR FATORES,
sendo esta a férmula mais Jjusta, segura e eficaz para

pericias de avaliag¢des de imdveis.

Precisamente quanto aos elementos coletados, como
sempre, o subscritor pesquisou pessoalmente e também por
sites na internet, todos os elementos de comparacgdo, tanto

os aproveitaveis quanto os descartados.

Vale ressaltar que, em sua maioria, os valores
anunciados para venda no mercado sdo sempre mais elevados,
além de terem embutidos os valores de comissdo dos agentes
imobilidrios, entre 6% a 10% do wvalor do bem imével

comercializado.

De qualquer maneira, este profissional subscritor
verificou as amostras coletadas por meio de pesquisa
mercadolégica de imdéveis similares e na mesma regido,
recalculou-as e concluiu que a avaliagdao de mercado do
apartamento 41 do Requerido, estd de acordo com os valores

de mercado e nada tem a retificar nesse ponto.

Porém, o subscritor percebeu a necessidade de se
utilizar o item VI - RECOMENDAGCOES, do Caderno “Valores de
Edificagdes de imdéveis Urbanos IBAPE-SP/ 2006”, e seu sub-

item VI.9 - Os unitdrios relativos as garagens coletivas

serdo avaliadas a razdo de 50% (cinquenta por cento) das da

edificacdo a que se referem.

Assim, como a garagem avaliada ndo é coletiva ou

demarcada, e sim fechada e absolutamente exclusiva, sem
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acesso de terceiros, o subscritor verificou a necessidade de

retificar o seguinte. Vejamos.

Tendo por base o item 3.1.9 da NBR 14653-1, que trata
do campo de arbitrio para avaliagdes de imdbéveis urbanos, e
considerando o fato de se tratar de garagem fechada,
exclusiva e sem acesso de terceiros, é correto valorizar o
bem no limite maximo de 15% do campo de arbitrio, sobre o

valor apurado no laudo.

Assim, o correto e justo é afirmar o seguinte:

Apbs pesquisa imobilidria na regido e calculos de
homogeneizacdo (anexo), concluiu-se, para o apartamento 41,

unidade residencial vinculada a garagem fechada 11, possui

valor unitdrio de:

VUapartamento = 3.438,41/ m?

Dessa forma, para avaliar a garagem vinculada,

serd aplicado o percentual de 50%, sendo:

VUgaragem = 1.719,20/ m?2

Com isso, multiplica-se o valor unitédrio da

garagem fechada pela metragem quadrada util, sendo:

Vugaragem x M?2

1.719,20 x 22,3450 = 38.415,24

VU garagem fechada = 38.415,24 + 15%

VU garagem fechada = 44.177 ,53
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Em numeros redondos, R$ 44.000,00.

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor de
mercado, correspondente para ao imbdével: “A garagem n° 07,
localizada no térreo do Residencial Monterey, sito a Rua

Frei Francisco Sampaio, 153, bairro Embaré, em Santos/SP”.

R$ 44.000,00 (quarenta e quatro mil reais)

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada
por V. Exa., e nada mais havendo a esclarecer, encerra-se a
presente manifestacdo em 4 paginas, que seguem assinadas

digitalmente, para todos os fins de direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, data do protocolo.

Eduardo Lisboa Rosa
Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879
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