ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879

EXMA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 5% VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS-SP

Processo n° 0002571-67.2024.8.26.0562

Requerente: Condominio Edificio Airton Sena

Requerido: Blener Roger Silvestre Ribas e outro

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. 232/233),
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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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

INFORMAGOES PRELIMINARES

= Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imdével, de uso residencial, localizado em zona
urbana, assim entendendo-se:

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

referéncia, num mercado vigente."

= Requerente: Condominio Edificio Airton Sena

" Requerido: Blener Roger Silvestre Ribas e outro

"= Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “O apartamento n° 11, localizado
no 1°, Porta 6, integrante do Condominio
Edificio Airton Sena, situado na Rua Yara
Nascimento Santini, 62, bairro S&o Jorge, em

Santos/SP.

= Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacdes fornecidas por
terceiros sdo boa-fé, sendo confidveis. Né&o
foram efetuadas investigacgdes especificas
relativas a defeitos, invasdes, hipotecas,
divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

II - INTRODUGAO

®» Prescrigdo 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 Imbveis” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia.

= Metodologia: Tendo em vista a individualizagdo do

bem a ser avaliado, o signatario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, 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
imobiliario. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um imbével 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
homogeneizacéo dos célculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas os elementos
semelhantes, como é grande o nUmero de varidveis
que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos had necessidade

de homogeneizacdo quanto:

" ao tempo, pois os elementos

normalmente sdo de épocas distintas;

" 3 situacdo, pois o méximo que se pode
esperar ¢é que os elementos sejam

préximos;

® 3s dimensdes, compreendendo as areas,

conformacao, etc.

Os valores serdo calculados para o més de Jjaneiro

de 2026.

III - DESENVOLVIMENTO

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

Desse modo, veja-se a caracterizacdo da regido:

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

conhecer.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Infraestrutura: A regido é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de agua
potavel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
0s melhoramentos publicos os servigos
de pavimentacdo e telefonia.
Equipamentos comunitdrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal n2 43,
setor fiscal n® 41, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Gercino Hugo Capareli, Avenida
Francisco Costa Pires e o sopé do
Morro Cahoeira.

Zona: ZNO III - Zona Noroeste 3, de
acordo com a legislacdo em vigor, Lei
Complementar n° 1081, de 08 de

novembro de 2022.

E com relacdo a caracterizacdo do imoével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer.
Formato do terreno: Poligono de

formato irregular.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

= FEsquina: Né&o.

"= (Classificacéo do imével:
Residencial.

= Padrdo construtivo: Simples sem
elevador.

"= FEstado de Conservacdo: Necessitando
de reparos simples.

" Descritivo do imdbével: “O apartamento
n°® 11, localizado no 1° andar, Porta
6, integrante do Condominio Edificio
Airton Sena, situado na Rua Yara
Nascimento Santini, n°® 62, bairro
Sao Jorge, Santos/SP. Termo de
penhora de fls. 223.

= Tdade aparente: 36 anos.

"  QObs. 0 imével néo possui

documentacdo de matricula/ escritura

A classificacdo do imével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

=" Vistoria:
A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 19/12/2025 as 12:00, conforme agendado pela
peticdo de £f1s.358. Contudo, apesar de ter
interfonado diversas vezes, ndo houve resposta
sendo certo ndo haver guarita/ portaria no
edificio.
Desse modo, como o acesso ao interior do imével

ficou prejudicado, foram obtidas apenas as
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

fotografias externas adiante apresentadas, as

quais permitem uma visualizagdo geral do imével

em questdo e seu entorno.

Figura 1: A seta amarela aponta para a localizacdo do imdével objeto da

avaliacdo. Fonte: Google Earth.

002571-67.2024.8.26.0562 % gl _

LOCALIZACAO DO OBJETO DAAVALIACAO

Figura 2: Vista panordmica, mais aproximada. Fonte: Google Earth.
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Vista da entrada/ frente do Edificio Airton Sena.

Acesso principal.

Figura 3
Figura 4
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Vista generalizada da garagem sob pilotis.

Figura 5: Vista do corredor lateral para circulacdo de veiculos.

Figura 6:
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Figura 9: Vista da Rua Yara Nascimento Santini, sentido Rua

Gercino Hugo Caparelli.

IV - AVALIACAO

Apbds pesquisa imobilidria na regi&o e calculos de

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

questdo, o valor de mercado de:

VI = 128.775,84

Portanto, arredondando-se ao limite

segundo a Norma, teremos:

VI = 129.000,00

de

=+
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para o imével: “O apartamento n°
11, localizado no 1° andar, Porta 6 do Condominio Edificio
Airton Sena, situado na Rua Yara Nascimento Santini, 62,

bairro Sdo Jorge, em Santos-SP, é:

R$ 129.000,00 (cento e vinte e nove mil reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 12 (doze)
padginas 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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Elementos de pesquisa.
Comprovante de Calculo.
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&
ELEMENTO S DA AVALIACAO =
w0
DADOS DA FICHA 1 %
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2026 [X]UTLZADO DATA DA PESQUBA : 15/01/2026 £
)
SETOR : 41 QUADRA : 43 INDICEDO LOCAL: 405,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Avenida Francisco da Costa Pires NUMERO : 50 S
COMP.: BAIRRO : Sio Jorge CIDADE: SANTO S - SP “
CEP : UF: SP 3

DADO S DA REGIAO

MELHORAMENTO S :
|Z,PAV1MENTAQA0 [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO
|Z|REDE DEGAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA

DADOS DO TERREN O

X]REDE DE LUMNACAO PUBLKA

|X|TVA CABO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m :
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO :
TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

1,00 PROF. EQUN. (Pe) :

Nao

1,00

Regular ESQUINA :

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento simples s/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: O este

1,266 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,606 DADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES

A.PRNVATVA M2: 47,00 AREA COMUM M:* 0,00 GARAGEM M:* 0,00 TOTALM? : 47,00
EDIFIC 10

DORMIIORIOS : 2 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DEFESTAS: 0
ELIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIONAIS

ADCIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 150.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00

MOBILARA : Zap imoveis - ref. 2804274517

CONTATO : Gavea imbveis - ref. 8365 TELEFONE: (13)-991988@®0

OBSERVACAO:

ado digitalmente fgbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 22/01§2026

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002571-67.2024.8.26.0562 e codigo KY8NpmA,.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 2.872,@? o
S
OBSOLESCENCIA Fobs : -246,47 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.625,% 2
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,91% ©
.5-§
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 8B
W =
<
FTADICIONALOS5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
g8
o8
» ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS26700134137

DADOS DA FICHA 2 °
A U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2026 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/01/2026 £
)

SETOR : 41 QUADRA : 43 INDICEDO LOCAL: 405,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Avenida Francisco da Costa Pires NUMERO : 88 S
COMP.: BAIRRO : Sio Jorge CIDADE: SANTO S - SP “
CEP: UF: SP @

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA
|Z|REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X|TVA CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Oeste

C ARA CTERISTIC A S

PADRAO :apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,606 IDADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 52,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 52,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

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

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 160.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Vivarealcod. 2781536646
CONTATO : Maneco iméveis - ref. 3217 TELEFONE: (13)-320318

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/01§2026
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RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 2.769,? o
=g
OBSOLESCENCIA Fobs : -237,62 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.531,&H 2
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,91% ©
.5-§
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 8B
W =
<
FTADICIONALOS5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
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ELEMENTO S DA AVALIACAO =
w0
DADOS DA FICHA 3 %
A U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2026 [X]UTLZADO DATA DA PESQUBA : 15/01/2026 £
)
SETOR : 41 QUADRA : 43 INDICEDO LOCAL: 405,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Endere¢o ndo informado NUMERO : SN S
COMP.: BAIRRO : Sio Jorge CIDADE: SANTO S - SP “
CEP : UF: SP @

DADO S DA REGIAO

MELHORAMENTO S :
|Z,PAV1MENTAQA0 [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO
|Z|REDE DEGAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA

DADOS DO TERREN O

X]REDE DE LUMNACAO PUBLKA

|X|TVA CABO

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m :
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO :
TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

1,00 PROF. EQUN. (Pe) :

Nao

1,00

Regular ESQUINA :

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento simples s/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: O este

1,266 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,606 DADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 50,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM? : 50,00
EDIFiC 10

DORMIIORIOS : 2 SUIIES : 0 w.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS: O
ELIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0
FATO RES ADICIO NAIS

ADCIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 164.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00

MOBILARA : Chaves na mao - ref. AP 10127

CONTATO : Pires e Nicoletti iméveis TELEFONE: (13)-9741003%56

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/01§2026

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002571-67.2024.8.26.0562 e codigo KY8NpmA,.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 2.952,@ o
=g
OBSOLESCENCIA Fobs : -253,31 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.698,6 2
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,91% ©
.5-§
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 8B
W =
<
FTADICIONALOS5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
g8
o8
» ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS26700134137

DADOS DA FICHA 4 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2026 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/01/2026 £
)

SETOR : 41 QUADRA : 43 INDICEDO LOCAL: 405,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua Yara Nascimento Santini NUMERO : 64 S
COMP.: BAIRRO : Sio Jorge CIDADE: SANTO S - SP “
CEP : UF: SP 2

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA
|Z|REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X|TVA CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Sul

CARACTERISTICA S

PADRAO :apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,645 IDADE: 34 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 48,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 48,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

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

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 195.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Zap imoveis - ref.2863567053
CONTATO : Maneco iméveis -ref. 5197 TELEFONE: (13)-320318

OBSERVACAO:

ado digitalmente gbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/01§2026

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002571-67.2024.8.26.0562 e codigo KYS8NpmA,.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACA O § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALOL : 0,00 VALO R UNITA RIO : 3.656@3 o
£
OBSOLESCENCIA Fobs : -471,63 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.184,6 2
©
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,87.15?9 ©
.5-§
VAGAS 0.00 FTADICIONALO04 : 0,00 8B
W =
<
FTADICIONALOS5 : 0,00 8 o
o =
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
g8
o8
» ©
wa
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

WSTS26700134137

DADOS DA FICHA 5 °
. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2026 |Z|UTJIEAD0 DATA DA PESQUBA : 15/01/2026 £
)

SETOR : 41 QUADRA : 43 INDICEDO LOCAL: 405,00 CHAVE GEO GRAFIKCA : g
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDERECO : Rua Yara Nascimento Santini NUMERO : SN S
COMP.: BAIRRO : Sio Jorge CIDADE: SANTO S - SP “
CEP : UF: SP 3

DADO S DA REGIAO

MELHO RAMENTOS :
|Z,PAV1MENTAQA0 IX REDE DE CO LETA DE ESG O TO IXREDE DEILUMINACAO PUBLCA
|Z|REDEDE GAS |X|REDE DEDSTRBUKCAO DE AGUA |X|TVA CABO

DADOS DO TERREN O

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Originall FACE: Oeste

C ARA CTERISTIC A S

PADRAO :apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0,606 IDADE: 36 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.:

DIM EN SO ES

A.PRVATVA M:2: 52,00 AREA COMUM M:? 0,00 GARAGEM M:? 0,00 TOTALM: : 52,00
EDIFiC 10

DORMIOORIOS : 2 SUIIES : 0 w.c.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 0 PECINA : 0 SALAO DE FESTAS:
ELIEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS :

FATO RES ADICIONAIS

o

° o

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

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 150.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Zap imoveis - ref. 2842295959
CONTATO : T Garante adm - ref. TG-68581 TELEFONE: (11)-296681

OBSERVACAO:

ado digitalmente fbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/0142026

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002571-67.2024.8.26.0562 e codigo KYS8NpmA,.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO a
e
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO § GC)
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 2.596,§ o
=
OBSOLESCENCIA Fobs : -222,77 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.373,8 2
]
oo
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,91@ ©
-E_§
VAGAS 0.00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
W =
)
FTADCIONALO5 : 0,00 8 o
o k=
FTADICIONALOG : 0,00 Elo
: —
4
88
2
n <
w a
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MO DELO DE ESTA TISTIC A DESC RITIV A
DESCRICAO : 0002571-67.2024.8.26.0562 DATA :  19/01/2026

EDFFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2026 - SANTO S - SP

FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9 0,8
OBSERVACAO :

Vistoria interna ndo permitid a

Im6velsem matricula/ e scritura

fls. 386

WSTS26700134137

Uimero

13:02 ,sobon

as

FA TO RES
FATO R INDICE
& Localizacio 405,00
& Obsolescéncia 36
Estado de Conservagcao E- REPARO S SIM PLES
& Padrao apartamento simpless/ 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 22/01/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002571-67.2024.8.26.0562 e codigo 8BDOQW6IW.
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Variacao

Avaliar
izacao
2.625,87
2.531,61
2.698,69
3.184,62
2.373,38

Homogene

MA TRIZ DE UNITA RIO S
2.872,34
2.769,23
2.952,00
3.656,25
2.596,15

Valor
Unita rio

Avenida Francisco da Costa Pires ,50
Avenida Francisco da Costa Pires,88
Endere¢co ndo informado ,SN

Rua Yara Nascimento Santini,64
Rua Yara Nascimento Santini,SN

u
Endereco

1
2
3
4
5

um.

N
X
X
X
X
X
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APRESENTACAO DO S RESULTADO S g
DADOS DO AVALIANDO 8
Tipo : Apartamento Iocal:Rua Yara Nascimento Santini62 11 -porta 6 Sao Jorge SANTO S - SP Data : 19/01/2026~§ .
Cliente : Trbunalde Justica do Estado de Sdao Paul g‘%
. o
Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m2: 48,00 Modalidade : Venda n C;)’
Distribuic 4o espacial S 8
o
o
0 D
T 5
© QO
S o
S S
=
©
S 1n
K=
N ©
e N
O o
o
SN
8 o
38 N
~
g9
24
S~
RS
a ©
o
g 2
N g
o O
T 9
sao
£ o
7]
& €
S8
S5
=
8T
e
S
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S C_g 3
et
Média Unitirios : 2.969,20 Média Unitarios : 2.682,83 2 %
= .0
Desvio Padrio :406,47 Desvio Padrio : 305,74 o 2
< 0
- 30% :2.078,44 -30% :1.877,98 20
Ot
+ 30% :3.859,95 + 30% : 3.487,68 g 8
S
Coeficiente de Variacdo :13,6900 Coeficiente de Variacdo : 11,4000 8 S
0
GRAUDEFUNDAMENTACAO : g
S~
N _©
Descricdo GRAU III GRAUII GRAUI 2(1 ‘P
E=
- K - ' o)
Lo . Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adogido de situagiao q
Carac.do imévelavaliando D +
1 varidveis analisadas I:l usados no tratamento D paradigma g ] g
S
- — O
Quantidade minima de Q_L
12 5 3 Ke
2 |4ados de mercado usados I:l & I:, L (7
C -
— - - - - - ]
Ide ntificacdo dos dados Apresentagido de inform refa todas Apresentacio de inform refa todas Apresentagio inform refa todos as [«
3 de mercado as caractdos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores & .:'E_U 'g"
=
Intervado de ajuste de cada 2 il
' ; Cde fat 0,80 a 1,25 & 0,50 a 2,00 D 0,40 a 2,50 *a I:l 3; g
atore p/ o conjde fatores I
=17
J1%]
GRAUDE FUNDAMENTACAO: Il % =
1]

. [J]
FORMACAO DOS VALORES f_‘1.~5
MEDIA SANEADA (R$):  2.682,83 = g

[=)
. = 0
VAILOR UNITARI (R$/m2): 2.682,83000 VAIORTOTAL(R$) : 128.775,84 o g
o o
o
INTERVALO S DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando (Ui
i .S
INTERVALO MINMO : 2.473,22 INTERVALO MINIMO : 2.473,22 '3 %
INTERVALO MAXIMO : 2.892,44 INTERVALO MAXMO : 2.892,44 ‘g S
P=e)
- c
G RAU DE PRECISA O o .=
: N—
GRAUDE PRECBAO: |l o c
o ©
o ©
2
n ©
u a



