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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTOS- ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO: 0022994-58.2018.8.26.0562
ACAO: Cumprimento de Sentenca- Despesas Condominiais
RTE: Condominio Edificio Praia Linda

RDO: Marcos Szafir

EDUARDO ALVAREZ BASO
Engenheiro civil, perito judicial nomeado por V. Exa.
nos autos em epigrafe, que se processa perante esse
R. Juizo e Cartério do 62 Oficio, vem apresentar a
V.Exa.,, o laudo Técnico de Avaliacido referente a
acdo de Execucao de Despesas Condominiais, em
atendimento a Decisdao do Exmo. Dr. Juiz de Direito as
fls. 531 dos autos.

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA:

engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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I - CONSIDERACOES INICIAIS:

O presente Laudo de Avaliagao trata do valor de

mercado do imdvel descrito a seguir:

Apartamento de nimero 601, situado de frente para a
Av. Dr. Epitacio Pessoa, 426 no bairro do Boqueirao,
Santos/SP, situado no sexto andar ou sétimo pavimento,
com acesso pelo Hall do pavimento, por onde tem sua
entrada.

Disposto de 2 (Dois) dormitérios e 2 (Duas) suites, sala
de estar, hall de circulacdo, copa cozinha, W.C social,
lavanderia com dependéncia de empregada e W.C de
servico e garagem com vaga coletiva, totalizando a area
de 189,86 m2, conforme descrito na Matricula de
nimero 89.726 de 29 de setembro 2014 do 22 Cartoério

de Registro de Imoveis da Comarca de Santo/SP.

engbaso@hotmail.com

engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.



fls..553

N. ORDEM: 78586
PAGINA: 3

&

N. ORDEM: 5060207976

Avenida Dautor Epltacio
Pecssoa, 426 - Boguelrdo

{:-} H

I1 - LOCALIZACAO

Bimba Fr

= Q

Massas Ana Camilo

Cinermark

Base Vigilancia

ETEC Arigtdtales Earralra Pet Shop Molec:
1 T & i
Palmares Flores 0
J Calégio Atrio Fitanges Heslaur
Q Clinlca Ma:
Calde Vacinas
H
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= B 1elia ComEarnso Googlesis:
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AV. DR EPITACIO PESSOA, N 426,
BOQUEIRAO - SANTOS - SAO PAULO.

engbaso@hotmail.com

engbaso@engenheiros.pt

WSTS19704191642
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do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as

é copia

Este documento
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I1 - VISTORIA DO IMOVEL

No dia 06 de novembro 2019, as 14h30 horas, o Perito devidamente

nomeado por V.Exa. dirigiu-se ao local em questdo, onde através de

detalhada vistoria, pdde observar tudo o que pudesse interessar a

presente lide.

111 - LEVANTAMETO FOTOGRAFICO

Foto 01 - Fachada frontal do Cond. Edificio Praia Linda.

engbaso@hotmail.com

engbaso@engenheiros.pt
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IV - PARECER TECNICO:

Localizacao
Av. Dr. Epitacio Pessoa, 426 -Boqueirao, Santos/SP.

Indice Fiscal: 3.480 m2

Dados do Terreno

Topografia:.....eneereeneenn. Plana;
Consisténcia do solo:.....cceveeneee. Seca;

Situagao do terreno:.......ccuuuueen. Meio de Quadra;
Formato do terreno:.......ccuuuue.. Regular;

Area totalivcesseereeesnn 189,86 m?
Idade Aparente ......cccuuvunnae 20 anos
Estrutura:....ernene. Concreto armado
Garagem:.......eneenensenns Uma vaga coletiva.
engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642
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Acabamentos Externos

Fachada frontal: ... Revestimento em ceramica;

Fachadas laterais: Revestimento em reboco com acabamentos em
massa corrida;

Fachada posterior: Revestimento em reboco com acabamentos em

massa corrida;

Acabamentos internos:

Sala:
Piso.:.......... Ceramico marrom

Paredes...... Pintura acrilica, sobre massa corrida

Teto:u... Pintura latex
Janela......... Aluminio
Quartos:

Piso:.......... Ceramico

Paredes:... Pintura acrilica, sobre massa corrida

Teto:u... Pintura latex
Janela......... Madeira
Banheiros:

Piso.:........... Ceramico

Paredes:..... Azulejo decorado até o teto

Teto.:........... Pintura latex

engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642
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Janela......... Aluminio
Porta:.......... Madeira
Cozinha:

Piso.:........... Ceramico

Paredes:..... Azulejo até o teto
Teto:........... Pintura latex

Janela......... Aluminio

Area de Servico:

Piso:........... Ceramico

Paredes:.... Azulejo até o teto

Teto:u... Pintura latex
Janela......... Aluminio
Porta........... Madeira

Infraestrutura urbana

0 local onde se situa o imével em questao é dotado de todos os tipos de
melhoramentos publicos, tais como: pavimentacao, rede de captacao de
aguas pluviais, rede de distribuicao de agua potavel, rede de coleta de
esgoto, energia elétrica domiciliar, telefone, ilumina¢do publica,
sistema de transporte coletivo, coleta de lixo e cabeamento para

transmissao de dados, comunicacgado e televisao a cabo.

engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt
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Servicos Publicos e Comunitarios

A regido onde se situa o imdvel em questdo é dotada dos seguintes
servicos publicos e comunitarios: seguranca, educacdo, saude, cultura,

lazer.

Atividades Existentes no Entorno

A regido onde se situa o imdvel em questdo apresenta os seguintes

tipos de atividade: Comércio e Servigos.

V- METODOLOGIA:

Generalidades

Metodologias Aplicaveis

Para a apuracao do valor de um imével urbano, podem ser utilizados os
seguintes métodos, em funciao da natureza do bem, da finalidade da
avaliacido e da disponibilidade de dados de mercado: Método

Comparativo e Método Evolutivo.

engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642
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Método adotado: Comparativo Direto

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando com

objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus precos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com
o uso de procedimentos, dentre os quais se destaca o tratamento por

fatores e a inferéncia estatistica.

Formula Geral

0 valor do imével é dado pela expressao geral:

VI =AcxVuc |

onde:

VI = Valor do Imovel

Ac = Area construida do imével

Vuc =Valor Unitario Homogeneizado de Construcao

Area Total Construida
Conforme dados obtidos junto a inscri¢ao imobiliaria do imdvel, junto

a Prefeitura Municipal de Santos/SP. a area construida de:

Ac = 189,86 m*

engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.



fls..568

N. ORDEM: 78586

PAGINA: 18

&

N. ORDEM: 5060207976

Padrao Construtivo

A classificacdo do imovel avaliando, em fun¢do de seu padrao

construtivo sera baseada no estudo “Valores de Edificacdes de

Iméveis Urbanos”, pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado no antigo estudo

“Edificacbes - Valores de Venda”.

Desta forma, considerando o padrdao de acabamento, o imével sera

classificado da seguinte forma:

Classe: ... Residencial
Grupo/Tipo:.....rnerenenns GIII - Apartamento
Padrao Construtivo................. Médio c/ elevador

A descricdo para o padrdo construtivo adotado e os coeficientes de

cada classificacdo que consta do estudo “Valores de Edificacdes de

Iméveis Urbanos” estao apresentados a seguir:

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO / PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
TIPO Mini Méd Max
mo io imo
g - 1.1 Padrio Rustico (BPR) 0,05 0,07 0,10
E 2  GRUPOI
~ 1.2 Padréo simples (BPS) 0,11 0,13 0,15

engbaso@hotmail.com

engbaso@engenheiros.pt
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BARRACO
1.1 Padrio Rustico (RPR) 0,30 0,35 0,40
[I.2 Padrao Proletario 0,41 0,48 0,55
GRUPO I (RPP) 0,56 0,66 0,75
II.3 Padrdo Economico 0,76 0,88 1,00
CASA (RPE)
1,01 1,16 1,30
1.4 Padrao Simples (RPS)
1,31 1,48 1,65
[1.5 Padrao Médio (RPM)
1,66 2,00 2,40
[1.6 Padrdo  Superior
Aci 2,41
(RPSu) “
ma
[1.7 Padrao Fino (RPF) de
[1.8 Padrao Luxo (RPL)
[II.1 Padrdao Econdmico 0,50 0,65 0,85
GRUPOTI | sppy 086 | 1,05| 125
sem elevador
APARTAM
ENTO [11.2 Padrao simples (APS) 1,05 1,20 1,40
com elevador 1,26 1,45 1,65
sem elevador
[11.3 Padrao médio (APM) 1,41 1,60 1,80
com elevador 1,66 1,85 2,05
sem elevador
[I.4 Padrao superior 2,00 2,20
(APSu) 181
2,21 2,55 2,90
com elevador

engbaso@hotmail.com

engbaso@engenheiros.pt
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[11.5 Padrio Fino (APF) Aci 291
ma
[11.6 Padrao Luxo (APL) de
IV.1 Padrio Econdmico 0,50 0,65 0,80
(APE) 0,81 1,00 1,20
sem elevador
IV.2 Padrao simples (APS) 1,00 1,15 1,35
GRUPO IV com elevador 1,21 1,40 1,56
sem elevador
ESCRITORI IV.3 Padrdao médio (APM) 1,36 1,50 1,70
0 com elevador 1,56 1,70 1,85
E sem elevador
=
:‘lt v IV4  Padrido superior 1,90 2,10
S £ (APSu) L7
2 3 2,11 2,55 3,00
E & com elevador ’ ’ ’
O g
2 IV.5 Padrio Fino (APF
= adrao Fino (APF) Aci 3,01
74
IV.6 Padrao Luxo (APL) ma
de
V.1 Padrio Economico 0,20 0,30 0,40
GRUPOV
(GPE) 041 | 060| 080
GALPAO V.2 Padrdo Simples (GPS) 0,81 1,10 1,40
V.3 Padrao Médio (GPM) Adi 1,41
V.4 Padrido Superior ma
(GPSu) de
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GRUPO VI

COBERTU
RA

ESPECIAL

V.1 Padrio Econdmico

(GPE)
V.2 Padrdo Simples (GPS)

V.3 Padrao Médio (GPM)

0,05
0,16

0,26

0,10 0,15
0,20 0,25
0,35 0,50

Depreciacdo do Imovel

Para obter-se o coeficiente de depreciacao do imovel (d) sera utilizado

o método combinado de Ross-Heidecke, conforme indicacao do estudo

“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP, cuja

férmula é a seguinte:

Onde:

d=R+Kx(1-R)

d = Coeficiente de depreciacdo

K = Fator obtido na tabela de Ross-Heidecke

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
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Este método consiste basicamente na determinacdo da depreciacdo do
imével em funcdo da vida util da construcao e de seu estado de

conservacdo, de acordo com a tabela de dupla entrada (*) apresentada

a seguir:

Idade em Estado de conservacao

% de a b c d e f g h

duracao
2 0,990 | 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 | 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 | 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 | 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 | 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 | 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 | 0,917 0,879 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 | 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 | 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 | 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 | 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 | 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 | 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 | 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 | 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 | 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 | 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 | 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 | 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 | 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 | 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
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44 0,683 | 0,681 0,666 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,644 | 0,622 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 | 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 | 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,115
52 0,605 | 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 | 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 | 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 | 0,540 0,528 0,498 0,444 0,326 0,257 0,134
60 0,512 | 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 | 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 | 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 | 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 | 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 | 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 | 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,256 | 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 | 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 | 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 | 0,278 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 | 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 | 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 | 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 | 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 00,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 | 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 | 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 | 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 | 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
00 0,000 | 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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(*) Fonte: Estudo “Edificagcées - Valores de venda”, elaborado pela Comissdo de
Peritos nomeados na Portaria n? 01/99 do Meritissimo Juiz de Direito

Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda — CAJUFA.

Primeiramente, calcularemos o porcentual da vida util (V%), que é

obtido pela razdo entre a idade e a vida util da construcao, ou seja:

V% =x / V til

Onde:

x =idade da construcao

vatil = vida util estimada para a construcao

De acordo com a estimativa efetuada no local, o imével objeto possui

uma idade aparente (x) de 20 anos.

A seguir, apresentamos a tabela (*) onde constam a vida referencial e o

valor residual das construcdes, em funcao do seu padrao construtivo:

Classe Tipo Padrao Vida referencial | Valor residual
(Anos) %

— Barraco Rustico 05 0

«

% Simples 10 0

= Casa Rustico 60 20

Q

e Proletario 60 20
engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt
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Econdmico 70 20

Simples 70 20

Médio 70 20

Superior 70 20

Fino 60 20

Luxo 60 20

Apartamento EconOmico 60 20

Simples 60 20

Médio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

Escritdrio Econ6mico 70 20

Simples 70 20

Médio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

F‘Es Galpoes Rusticos 60 20
g Simples 60 20
3 Médio 80 20
Superior 80 20

Coberturas Rustico 20 10

Simples 20 10

Superior 30 10

(*) Fonte: Estudo “Edificacdes - Valores de venda”, elaborado pela Comissao de Peritos nomeados na
Portaria n? 01/99 do Meritissimo Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da
Fazenda - CAJUFA. De acordo com a tabela acima apresentada, estima-se para este tipo de imoével

uma vida util de 60 anos e um valor residual de 20%. Assim:
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V% =20 / 60

V% = 0,33 =33%

0 enquadramento no estado de conservacao do imovel, que constam
das colunas a, b, c, d, e, f, g, h da tabela anteriormente apresentada,

deve ser feito considerando os seguintes critérios:

a) Novo

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes

g) Reparos Importantes

h) Entre reparos importantes e sem valores

i) Sem valor

De acordo com as condigdes atuais do imédvel, o seu estado de

conservacdo deve ser enquadrado como:

b) Entre novo e regular
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Desta forma, lancando os dados anteriormente apresentados, relativos
ao porcentual da vida util (V%) e o estado de conservagao, teremos

interpolando na tabela Hoss-Heidecke:

K(médio) = 0,778 '

Assim, o porcentual de depreciacao fisica (d) sera:

d=0,20+0,778x (1 -0,20)

d =0,823 I

Valor Unitario Homogeneizado de Construcao:

Para a fixacdo do Valor Unitario Homogeneizado de Construc¢ao foi
realizada uma pesquisa mercadolégica da regido, visando a obtencao
de ofertas e transagdes de casas, comparaveis com o ora analisando.

A homogeneizacdo dos elementos da pesquisa foi realizada em
conformidade com os dispositivos contidos na Norma para Avaliacao
de Imodveis Uranos - do IBAPE/SP, consistindo basicamente nas

seguintes etapas:
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Os elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regiao
geoecondmica, e adjacente;

A homogeneizag¢ao quanto ao padrao construtivo foi baseada no estudo
“Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos” pelo instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), o qual foi baseado
no antigo estudo “Edificagdes — Valores de Venda”;

A homogeneizacdo da depreciacdo pela idade e pelo estado de
conservacdo do imével, que considera os aspectos fisicos e funcionais,
foi efetuada de acordo com os fatores de obsoletismo indicados através
do critério de Ross-Heidecke, descrito anteriormente;

Para a analise do efeito isolado de cada fator de tratamento utilizado
sobre o valor unitidrio de cada elemento coletado, calculou-se o
coeficiente de variacao, resultado da razao do desvio padrao pela
média da amostra;

Apos a analise da combinacdo dos diversos fatores, elegeu-se o modelo
estatistico que melhor representou a pesquisa imobilidria realizada;

Foram descartados os elementos que, apdés a homogeneizacao,
apresentaram valor unitario além da metade ou superior ao dobro do
valor unitario médio calculado, por serem considerados discrepantes
(out-liers), ou seja, ndo semelhantes ao avaliando;
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Como tratamento estatistico, efetuou-se médias saneadas sucessivas
obtidas a partir de uma média aritmética, sendo excluidos os
resultados discrepantes aos parametros;

O calculo do intervalo de confian¢a da avaliacdo foi obtido através da
distribuigdo t-student, bi-caudal para 80%, com o qual se apurou o Grau
de Precisao Il da Avaliacao, conforme determina a NBR 14.653-2;

A pesquisa imobiliaria, memoéria de calculo e tratamento estatistico
descrito acima se encontram nos Anexos n2 01 e n2 02 deste Laudo.

Desta forma, obteve-se:

Vuc = R$ 4.604,52 por m?

Valor do Imoével:

Conforme abordado, o valor do imével (VI) sera obtido pela expressao:

VI =AcxVuc

Para a data da Elaboragao do Laudo, em novembro de 2019

VI=189,86 x4.604,52

VI=R$ 874.214,17
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VI - CONCLUSAO

Nivel de Rigor da Avaliacao:

Considerando as diretrizes constantes dos capitulos 13 e 13.4 da
Norma de Avaliacio de Imdveis Urbanos, o presente Laudo ¢é

considerado fundamentado e a avaliagdo atingiu o Grau III de precisao.

Valor do Imoével:

De acordo com as consideracoes e calculos efetuados anteriormente,

concluiu-se pelo seguinte Valor do Imovel:

Para a data da Elabora¢ao do Laudo, novembro de 2019 em ntimeros

redondos temos:

VI =R$ 874.215,00

(Oitocentos e setenta e quatro mil e duzentos e quinze reais).
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VII - TERMO DE ENCERRAMENTO:

O Perito dando por encerrados os seus trabalhos
apresenta o respectivo LAUDO DE AVALIACAO
que foi impresso no anverso de 33 (Trinta e trés)
laudas, deste papel timbrado e a ultima datada

e devidamente assinada para os fins de Direito.

Santos, 18 de novembro de 2019.

EDUARDO ALVAREZ BASO
CONFEA: 260.774.559-4

Perito Nomeado
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTOS- ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO: 0022994-58.2018.8.26.0562
ACAO: Cumprimento de Sentenca- Despesas Condominiais.
RTE: Condominio Edificio Praia Linda.

RDO: Marcos Szafir.

EDUARDO ALVAREZ BASO, Engenheiro Civil, CREA/SP. 5060207976,
perito nomeado por V.Exa. nos autos em epigrafe, tendo entregue o
LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO, vem mui respeitosamente requerer o

levantamento de seus honorarios provisérios no valor de R$.

1.000,00 (Um mil reais) ja depositados, e mui respeitosamente
requerer o deposito dos honorarios complementares, o qual estima
conforme demonstrativo de honordrios anexo, o valor de R$.
1.795,00 (Um mil setecentos e noventa e cinco reais) corrigidos
monetariamente, totalizando o valor de R$. 2.795,00 (Dois mil
setecentos e noventa e cinco reais) de honorarios definitivos.
Outrossim, requer ainda, se digne V.Exe., fixar prazo para depdsito
imediato dessa importancia, conforme disposto no art.219 paragrafo 12
e 332do C.P.C.
Nestes Termos;
Pede Deferimento.
Santos, 18 de novembro de 2018.

EDUARDO ALVAREZ BASO

CONFEA:260.774.559-4
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DEMONSTRATIVO DE HONORARIOS DE HONORARIOS

Carga horaria:
I. DA REMUNERACAO (R):

Vistoria; = 1h00mn

Analise Docum.; = 1h00mn

Edicdo do Laudo. = 4h30mn
Total = 06h30mn.

De acordo com o artigo 9° da Tabela de Honorarios do IBAPE,
revisdo abril/2019 a remuneracao sera de R$. 430,00
(Quatrocentos reais) por hora trabalhada assim:

R = 6,50 horas trabalhadas x R$. 430,00

R = R$. 2.795,00

II. DA DESPESA (D):
D= 00,00

III. HONORARIOS (H):
Os honorarios do profissional pelo trabalho
€ a soma da remuneracao (R) acrescida de
reembolso de despesas efetuadas (D)
H= R+D = R$%.2.795,00

IV. HONORARIOS COMPLEMENTARES (HC):
(*HP = honorarios Provisérios)
HC = H-HP

HC = 2.795,00 - 1.000,00 = R$. 1.795,00
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (padrdo CNJ): 0022994-58.2018.8.26.0562
Nome do beneficiario do levantamento: EDUARDO ALVAREZ BASO
CPF/CNPJ: 801.363038-20
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
( )Advogado-OAB/_n°__ -Procuragdonasfls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls.
( X) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X ) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: fls. 535
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017):
Tipo de levantamento:
( ) |- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
( X') Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV — Recolher GRU;
( )V — Novo Deposito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancérios:
Nome do titular da conta: EDUARDO ALVAREZ BASO
CPF/CNPJ do titular da conta: 801.363.038-20
Banco: BANCO DO BRASIL Cddigo do Banco:001
Agéncia:5537-9
Contan®:  6081-X (ou digito “0”)  Tipo de Conta: ( X) Corrente ( ) Poupanga

Observagoes: Honorarios Provisoérios = R$.1.000,00

engbaso@hotmail.com engbaso@engenheiros.pt

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Apartamento 3D com dependéncia de empregada DATA: 14/11/2019
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,9

PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8

Avaliar

fls. 585

OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[] Locdlizagdo 3.480,00
Idade 20

IX Obsolescéncia

X pPadréo
X Vvagas

Estado de Conservagdo B - ENTRE NOVO E REGULAR

apartamento médio c/ elev. (-)

Vagas |

Acréscimo 0,1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocpladp em 18/11/2019 as 19:12 , sob o nimero WSTS19704191642

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018'8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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MATRIZ DE UNITARIOS g
o
€
NUm. | Endereco V‘.]I,o r Homogeneizagdo Variagao ‘2
Unitario o |
pe) L
X 1| Avenida Barfolomeu de Gusmao SN 4.500,00 4.785,92 106353 LE‘?
- a
~q
X 2| AVENIDABARTOLOMEU DE GUSMAO SN 3.464,05 3.473,76 1,002 : s
D
2]
X 4| RUAALBERTO BACCARAT SN 5.612,24 5.627,98 1,00285 3
—
O
q
X] 7| RUAGENERAL JARDIM SN 4.285,71 4.558,01 1,063 % 8;
w =1
(X 8| RUAGENERAL JARDIM SN 4.000,00 4.011,21 1,00282 3
o
~ op
I 9| RUAMARECHAL HERMES ,SN 4.687,50 4.985,33 1,0635(1‘;"’j o
o
X 10| RUAPINDORAMA SN 4.117,65 4.129,19 1,00288 ob
S WP
o
[X] 11| RUAPROFESSOR TORRES HOMEM SN 5.250,00 5.264,72 1,00285

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 002299
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

fls. 589

Avaliar

WSTS19704191642

Tipo : Apartamento

Local : Av Dr Epitdcio Pessoa 426 apartamento n°® 601 Boqueirdo SANTOS - SP

Cliente : P 0022994-58.2018 6° CC -SANTOS/SP
Edificagdo m?: 189,86

Area terreno m? : 39.32

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 14/11/2019

nurmpero

Média Unitdrios : 4.489,64

Média Unitdrios : 4.604,52

unal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o
umento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 47CDASF.

&

de mercado

as caract dos dos dados analisados

as caract dos dos dados andlisados

caract dos dados ref aos fatores

Intervado de djuste de cada
4 fator e p/ o conj de fatores

Desvio Padrdo : 691,70 Desvio Padrdo : 709,12
- 30%:3.142,75 -30%:3.223,16
+ 30% :5.836,54 + 30%: 5.985,87
Coeficiente de Variagdo : 15,4100 Coeficiente de Variagdo : 15,4000
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Descrigdo GRAU I GRAU 11 GRAU |
1|carac. do imével avaliando Con:mpleta quanto a todas 0 Completa gto aos fatores X Adocdo de situacdo 0
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D & D
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagado de inform ref a fodas Apresentagdo inform ref a todos as
3 X 0 O

0,80a 1,25

0,50 a 2,00

0,40 a 2,50 *a

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.604,52

VALOR UNTARIO (R$/m2): 4.604,52000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 874.214,17

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.249.76
INTERVALO MAXIMO : 4.959,28

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 4.249,76
INTERVALO MAXIMO : 4.959,28

GRAU DE PRECISAO: lI

Este docu
Para conf

ento é cofia do origina), assinafo @ig(takmenteNpor EBPUABID@ ALVAREZ BASO e Tr

8

ir o original, acesse o site https:/esaj.tisp-lus-br/bastadigital/pg/abrirConferenciaD
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ELEMENTOS DA AVALlACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 X UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av enida Bartolomeu de Gusmado NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Boqueirdo CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 100,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,764IDADE: 25 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 100,00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M? 6,00 TOTAL M2 : 106,00
EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ZAP

CONTATO : DIEGO RICCI TELEFONE : (13)-982072

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

bY/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 47CDASF.

14ging, assifjado digitalmente @r EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estadode Sao Paulo, protdcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimgro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.500,6&
OBSOLESCENCIA Fobs : 273,30 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 47858
(o]
PADRAO Fp: -437,38 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,065
=2
VAGAS 450,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
g
2
(2]
Ll

Para conferir o originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tisp.jus



'4GvAD L 0BIp02 8 2950°9¢2°8'8T02 8G-7662200 0SS9204d 0 awloul ‘op*ojuswnoaodeldualajuoiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsly fess//:sdny aus o assaoe ‘[eulbiio 0 1I8JU0I eled

ZY9T6TY0L6TS.LSM 048unu 0 gos ‘ ZT:6T Se 6T0Z/TT/8T Wa ope|jodoloid ‘ojned o0eS ap 0peis3 op BINSNC 8p [eungul & OSYd ZIYVATY OQdvNd3d Jod swswielbip opeuisse ‘[eulblo op vidod 9 01usWNI0p 81s3
-
[e)]
Te}
] ..
o
-
P4
w
=
b —
fry]
(o]} o
H 4
S 5
z 2
O T
C o
e
!
oz
O
(o]
—_
O
Tl
(o)
o =
—_
(2]
G =
Ll .
(= = =
o
o
184
a
oo = 2 i o B
<|s & & = 2 3 F &
O = a = = iy = =
Tz = g it E =n JEL -
®) Um S o Cr-
h“ﬁ B M >
= - .. <
vo\* ° < g < O
b als « w
i -] A
a O oz
olg = 8
O « (U
Nl o o
w = 3
<|= £ 0 2
S 4 o T
Oz a0 w (3




40 e
Tole'
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 592

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : AVENIDABARTOLOMEU DE GUSMAO NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 153,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 153,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 1 PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 159,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 530.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : DUARTE CONSULTORA IMOBILIARIA

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-332316

igingl, assiffado digitalmente gor EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estadode Sao Paulo, protdcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimgro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.4646F
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.4737%
(o]
PADRAO Fp: 336,69 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0088
=2
VAGAS 346,41 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
S
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

fls. 593

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019
DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA:

CHAVE GEOGRAFICA :

hoirida Bartolomau da Guarmdio* Santaa SP

F1E &S

RSSI0000 | Dol

{
(UATE é Dk

~
s @ | i

(] 1

aliillzada i | med

AL AAAA 17 i
Ll ki

ey |

iH |
by

WNSAGEM

NUMERO ELEMENTO : 2

FOTO N°

1

do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o numjero WSTS$19704191642

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 47CDASF.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

fls. 594

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA ALBERTO BACCARAT NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 98,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 98,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 104,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : IMOBSANTOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-328400

) jgin}, pssifjado digitaimente ger EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado [de Sao Paulo, protqcolado em 18/11§2019 as 19:12} sob o nimgro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.612,
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.627,8
(o]
PADRAO Fp: 545,49 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0088
=2
VAGAS 561,22 FT ADICIONAL 04 : 0,00 '8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
S
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

fls. 596

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA GENERAL JARDIM NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : EMBARE CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[JREDEDE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 112,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,764IDADE: 25 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 112,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 1 PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 118,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : CASA & JARDINS

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-328548

wiginal, Assiffado digitalmente gor EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado Jde Sao Paulo, protqcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimdro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.2857%
OBSOLESCENCIA Fobs : 260,28 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.558,&
(o]
PADRAO Fp: -416,56 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,065
=2
VAGAS 428,57 FT ADICIONAL 04 : 0,00 '8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
S
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

fls. 598

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 X UTILZADO DATA DA PESQUISA: 09/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA GENERAL JARDIM NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : EMBARE CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 120,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 120,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 1 PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 126,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : RHEMA IMOVEIS

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-322709

assifjado digitalmente [i@r EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estadode Sao Paulo, protqcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimdro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.000,@
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4,01 1,'%1’
(o]
PADRAO Fp: 388,79 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0088
=
VAGAS 400,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
ks
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

fls. 600

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUAMARECHAL HERMES NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 96,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,764IDADE: 25 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 96,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 102,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : TORRES PRIME CONSULTORIA IMOBILIARIA

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-322700

1jgingd, assijfjado digitalmente §gr EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estadode Sao Paulo, protdcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimgro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.687 7
OBSOLESCENCIA Fobs : 284,69 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 498583
(o]
PADRAO Fp: 455,61 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,065
=2
VAGAS 468,75 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
g
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

fls. 602

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUAPINDORAMA NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 119,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 119,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 125,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : ACHEISANTOS IMOVEIS

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-328811

tjging}, assifjado digitalmente gyr EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estadode Sao Paulo, protdcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimgro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 41178
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 41299
(o]
PADRAO Fp: -400,22 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0088
=2
VAGAS 411,76 FT ADICIONAL 04 : 0,00 '8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
S
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.



"46vAaD/. 061p02 8 29G0'92°8°'8T0Z'85-7662200 0SSa204d 0 awuoyul ‘op oluswndogeldualajuodiiige/bd/reubipelsed/qg snl-dshfesa/:sdny aus o assade ‘[eulblLio 0 1118u09d ered

ZY9T6TY0L6TS.LSM 048unu 0 gos ‘ ZT:6T Se 6T0Z/TT/8T Wa ope|jodoloid ‘ojned o0eS ap 0peis3 op BINSNC 8p [eungul & OSYd ZIYVATY OQdvNd3d Jod swswielbip opeuisse ‘[eulblo op vidod 9 01usWNI0p 81s3
1)
o
©
v o
: -
a .
- 6
z
w
=
=2 —
o
o (-]
H 4
E :
z 2
(o)
3] > -
T
,A m
oz
O
(o)
—_
(@)
ref
o =
- 5
—_
(%] =
IT) ) =
Ll e
= 1
. £ 3
o
I =
o — -
© .. = = = = i
<]y 8 = — = 5 = =
= a e = oF o
|z - < ~= HE =1 (I =
OS5 8 ©
p”ﬁ s 5
= - .. <
Ols 2 b
w 2 A
a O oz
ol = &
o« O
o b M o W
NEERE
Qlz s & &




40 e
Tole'
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 11

fls. 604

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 XJUTILZADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 3.480,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUAPROFESSOR TORRES HOMEM NUMERO : SN
COMP. BAIRRO : EMBARE CIDADE : SANTOS - SP

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X REDE DE GAS  [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 100,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

0,00

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO: 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0

DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 100,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 6,00

EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUfTES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 1 PSCINA: O
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB.: 0

TOTAL M2 : 106,00

SALAO DE FESTAS: O

SUB-SOLOS : 0

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 525.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZAP
CONTATO : RODA IMOVEIS

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (13)-332735

qging, assifjado digitalmente @r EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estadode Sao Paulo, protdcolado em 18/11§2019 as 19:12 | sob o nimgro WSTS19704191642

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.250,&
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 52648
(o]
PADRAO Fp: -510,28 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0088
=2
VAGAS 525,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8
)
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2
FT ADICIONAL 06 : 0,00 Gg:’
g
2
(2]
Ll

Para conferiro originat, acesse 0 Site ntps://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.
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DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

fls. 605
GCeolvaliar o

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019

DATA DA PESQUISA : 08/11/2019

SETOR : QUADRA:
CHAVE GEOGRAFICA :

RS SZ500

FTU RS 145

Embaré Y

Rua Professor Tores Homem * Santos 5P

Muglzzdoha | més

Verteletone  VENSRA]

NUMERO ELEMENTO : 11

FOTO N°

1

do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/11/2019 as 19:12 , sob o numjero WSTS$19704191642

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 47CDASF.



Eduardo Alvarez Baso IS- 626

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 1

Eng.2 Civil /Siderurgico

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTOS- ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO: 0022994-58.2018.8.26.0562

ACAO: Cumprimento de Sentenga — Despesas Condominiais.
RTE: CONDOMINIO EDIFICIO PRAIA LINDA E OUTRO
RDO: MARCOS SZAFIR E OUTRO.

EDUARDO ALVAREZ BASO

Engenheiro civil, perito judicial nomeado por V. Exa. nos
autos em epigrafe, que se processa perante esse R. Juizo
e Cartério do 62 Oficio, vem apresentar a V.Exa. os
esclarecimentos determinado em Decisdo as fls. 618 dos
autos, referente a contestagdo do Autor (fls. 612/615),

ao Laudo Pericial de Avaliagao.

y

D
g~ C A DE0I0
f | Pameo Juticisl Mormeado

ESCLARECIMENTOS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 5710D37.



Eduardo Alvarez Baso

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 2

Eng.2 Civil /Siderurgico

I- PRELIMINAR:

O Perito nomeado entregou o Laudo Pericial de Avaliacao,
presente aos autos, de folhas 551/605.

0 Condominio autor, discordando da avaliacdo apresentada,
contesta e, apresenta quesitos ao perito de fls. 612 a 615 dos
autos.

0 Réu se manifesta de acordo, com o laudo de avaliacao as
fls. 616 dos autos.

0 Meritissimo Juiz em decisao fl. 618, determina que o perito

esclareca a contestacdo, da parte autora.

O que sera feito prontamente a seguir:

fls. 627

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 5710D37.



Eduardo Alvarez Baso

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 3

Eng.2 Civil /Siderurgico

II- CONTESTACAO DO AUTOR:
folhas 612 a 615 dos autos:

“"

Quanto ao laudo pericial apresentado, entendem os credores que nao
ha como concordar com a avaliacdo no valor de R$ 874.215,00 (fls. 580),
haja vista que o0 mesmo supera em muito o real valor de mercado de um
apartamento de 2 (dois) dormitérios com garagem coletiva com
aproximadamente 130,00 m2 de area util localizado no mesmo bairro,

principalmente em um prédio com mais de 20 anos de construcao...

12 ESCLARECIMENTO:

Equivocada a afirma¢do dos credores referente ao numero de
dormitérios na unidade autonoma do Réu. No levantamento fotografico
do laudo oficial e na discricao do imével informamos: Duas (2,0) suites
e 01 Dormitério, o que totalizam em planta 3,0 (Trés) quartos e
demais comodos existentes, atualmente sendo utilizados como:
Escritério, quarto de héspedes pavimento superior e, dependéncia de

empregada completa (Dormitério e WC).

- SEQUE 0 AUTOR EM SUA CONTESTACAO:

“ ... PRIMEIRO, porque o valor da avaliacao ndo guarda qualquer relacdo com

nenhum dos 08 (oito) elementos comparativos trazidos aos autos pelo perito

(fls. 590/605), cujos valores giram entre R$ 450.000,00 e R$ 550.000,00.

Nesse sentido, cumpre ressaltar que a média dos elementos comparativos

trazidos aos autos pelo perito informa praticamente o mesmo valor

estimado pelo autor na peticio de fls. 461, ou seja, R$ 500.000,00 ... “

fls. 628
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22 ESCLARECIMENTO:

Vejamos os elementos comparativo que compuseram o valor médio do m2

imoéveis usados, trazidos aos autos pelo perito, gue informa praticamente o

mesmo valor estimado pelo autor = R$. 4.604,52 | m2

12 Imédvel - R$. 500.000,00 p/ 100 m2 = RS. 5.000,00 | 0 metro quadrado
22 Imével - R$. 530.000,00 p/ 153 m2 =| R$. 3.464,05 | 0 metro quadrado
32 [mével - R$. 550.000,00 p/ 98 m2 =|R$. 5.612,28 |0 metro quadrado
42 Imovel - R$. 480.000,00 p/ 112 m2 = R$. 4.285,72 | 0 metro quadrado
52 Imével - R$. 480.000,00 p/ 120 m2 = R$.4.000,00 | 0 metro quadrado
62 Imovel - R$. 450.000,00 p/ 96 m2 = R$.4.687,50 |0 metro quadrado
72 Imével - R$. 490.000,00 p/ 119 m2 = R$.4.117,65 | 0 metro quadrado
82 Imovel - R$. 525.000,00 p/ 100 m2 ={ R$. 5.250,00 | o metro quadrado

a) Verifica-se na afirmag¢do do autor na contestacdo acima que
existe concordancia na média dos elementos

comparativos =R$.4.604,52 m2

b) Ndo haveria razdo pela nao concordancia no valor da média
saneada, que apesar de ndo ser a média aritmética, é muito

aproximada:

Média Saneada =R$.4.604,52 m2 e,
Média Aritmética =R$.4.552,15 m2

fls. 629
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c) Observa-se na tabela anterior que a média saneada ficou na

d)

regidao central dos valores dos elementos comparativos,
com quatro elementos (4,0) acima do valor e quatro (4,0)

elementos abaixo.

O Valor da média saneada na avaliacido resultou em R$.
4.604,52 o metro quadrado de mercado para iméveis
usados na regidao estudada. Ocorre que o imovel avaliado
tem area construida muito superior aos amostrados (conf.

matricula fls. 83 dos autos) tem area construida de 189,86

m2, e nada tem a haver com a area do terraco, (assunto

que trataremos a frente). O valor de R$ 874.215,00

resultou do produto da area total construida do
apartamento do Réu 189,86 m2, frente a média de valor de

mercado, praticado na regido =R$. 4.604,52

fls. 630
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fls. 631

/%
W‘_ @?egu% “@M&%@&@fmdg&m “"B'

—— Bel.AryJosédelima

T §Q

LIVROM."2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE

(CNS - 11.. 24?4)'4 IMOVEIS DE SANTOS
Santas, 29 de setembro i4

Con )5 .

IDENTIFICACAO DO IMOVEL: O APARTAMENTO No. 601, LOCALIZADO
PARTE NO 6 ANDAR OU 7 PAVIMENTO E PARTE NO ANDAR DE
COBERTURA DO PREDIO SITUADO A AVENIDA EPITACIO PESSOA No. 426,
confrontando no Go. andar ou To. pavimento, pela frente com o hall do pavimento, por onde
tem sua entrada, do lado direito com a drea de recuo lateral esquerda do prédio, do lado
esquerdo com a ares de recuo lateral direitan do preédiv, ¢ nes fundos com a drea de recuo
fronteiriga & Avenida Epiticio Pessoa, e pelo andar de cobertura, na frente com a drea de
recuo franteiriga & Avenida Epitécic Pessea, do lado direito com a drea de recuo lateral

direita do prédio, do lado esquerde\oott a drea de recuo lateral esquerda do prédio, & nos

fundos com a circulagiio descobyrta,/coném a dren O1il dcl 131,65 mZ.I a area comum de
> | . .
58,21 m2. [ a drea total construida di 189,86 m2.| pertencendo-lhe tanto no terreno, como

nas demais coisas de uso comum uma lragao ideal de' 39,32 m2.| O terreno, onde foi

vonstruide ¢ referido predio, esid descrito e caracterizado na especificagio cﬂr\dbmirl.ia],
registrada sob no. 3, na Matricula no. 68.132, deste Registro de Imdveis, em 07 de dezembro
de 2.000. A convengiio cundom.inial, foi registrada sob no. -4.144, no Livro 3 — Registro
Auxiliar, na mesma daia.- Cadastrado na Prefeitura Municipal de Santes sob a°
78.056.015.050.- ]---.-.---—

......................................

PROPRIETARIOS:- MARCOS SZAFIR, RG. n° 2.565.783 SEP-SP, CRFMF, n* 017.689 998.72,

£ capadqTRO

< N -
|?3 056 015 050 |A

Ti| ~ TituloLog «t Nomel ogradouro ~«t Num~t Sa~t ARCON -~ ARTERR ~ TES -

EPITACIO PESSOA 0426 0601 189,66 39,32 0,30 MARCOS SZAFIR E J.SZAF 197

Este signatario como usual de norma utilizou area total construida,
conforme matricula 89.726 e IPTU Lanc. 78.056.015.050 da propriedade
do Réu: A. Util =131,65 m2, A. Comum =58,21m2, F. Ideal =

39,22m2 e A.

Nome - AN

Total Constr. =189,85m?2.

A seguir o perito dara providencias de checar junto aos anunciantes, as

areas informadas no Zap imoéveis, com objetivo de aferir se; tratavam-se de

areas totais construidas e/ou area util + vaga de garagem _e, caso se

confirme area util + vaga de garagem, a avaliacio serd refeita e o Laudo

retificado, para que a avaliacio figue no mesmo paradmetro, dos oito (8,0)

elementos amostrais pesquisados, eliminando assim o vicio da avaliaco.

ik DUy &
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DADOS DA FICHA
. NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

Boqueirio O

Ligacdo: 20/07/20
Sr. Diogo

Confirmou
100 m2 A. util +
1lvaga garagem

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

Averica Bartolomey da Gusmio+ Santos 5P

RS30000 | oo V

Ligacdo: 20/07/20

B Juat Sr. Bira
d Luiw Confirmou

- 153 m2 A. atil +
(-

1lvaga garagem

SEbh BT g
" G

)

i
ﬂ'ﬂ"da

fls. 632
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N°

LT

bt &

é ¢ bues

DADOS DA FICHA

1

Ligacdo: 20/07/20
Sra. SOnia

Confirmou
98 m2 A. util +
lvaga garagem

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 7
DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N°

<3

fohd ] meses

HENSHGEM

Ligacdo: 20/07/20
Sra. Claudia

Confirmou
112 m2 A. util +
1lvaga garagem

fls. 633
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NUMERO DA PESQUISA :
DATA DA PESQUISA :
SETOR :

CHAVE GEOGRAFICA :

SANTOS - 5P - 2019
09/11/2019

QUADRA :

"

ol

I

g N

[

5

{ quarios

St

ED

| Yaga

Ry 460,000 Embire

0 M ¢ e

NUMERO ELEMENTO : 8

FOTON® |

Ligacdo: 20/07/20
Sra. Cida

Confirmou
120 m2 A. util +
1lvaga garagem

NUMERO DA PESQUISA :

DATA DA PESQUISA :
SETOR :

CHAVE GEOGRAFICA :

QUADRA :

RS 450.000

SANTOS - SP - 2019
08/11/2019

Bogueiréo

s Marechal Hermies * Satos §

Aualzadahé I meses

NUMERO ELEMENTO : ¢

FOTON® |

f)
D

Ligacdo: 20/07/20
Sr. Julio

Confirmou
96 m2 A. util +
1vaga garagem

ik BUE 5
" G

fls. 634
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NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 10
DATA DA PESQUBSA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® |

3

‘R 490,00

l
i Ligacdo: 20/07/20
Sy Sra. Ricoli

Confirmou
119 m2 A. atil +

1lvaga garagem

Daufles

NUMERO DA PESQUBA: SANTOS -SP - 2019 NUMERO ELEMENTO : 11
DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON°® |

RSASZ,.S'UUU Embart Y

Rz Professor Torres Homem  Santos &P

Ligacdo: 20/07/20
Sra. Leticia

a L ouaros
é Lstites
é} Tvaga

Hut | ™ CE il

Confirmou
100 m2 A. util +
1lvaga garagem

ik BUE 5
. o,
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«“

.. SEGUNDO, porque no entender dos credores, o calculo da avaliagdo

utilizou, por equivoco, a drea comum do terraco de cobertura (189,86 m2)

que pertence ao condominio e ndo a area util do apartamento (131,62 m2), o

que traz para os autos um resultado absolutamente IMORAL ...”

32 ESCLARECIMENTO:

Ainda que possa haver alguma duvida neste momento, a respeito da area
total construida pertencente ao Réu de 189,86 m2, utilizada na avaliacao e,
mostrar que a area do terrago nio é 189,86 m2, mas sim, 100,00 m2 e
que a mesma nao foi acrescida na drea do apartamento do Réu, no calculo de
avaliacdo, apresentaremos as areas totalizadas do apartamento do Réu e,

area do terraco em planta baixa.

Somatodrias das areas (Apto. 601) = A1+A2+A3 = 36,0+80,75+15,0=
=131,65m?2 (area util) + 58,21m2 (4rea comum) = 189,86 m2 (Area Total Construida)

Area do Terrago = 100 m2 - Sinalizada na cor amarela na planta baixa 01.

btica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632

0e

Planta baixa 01 e 02 - Levantamento da area construida no terrago de cobertura e, no apartamento

It

umen

do Réu. As aferi¢des realizadas em campo, mostraram que as areas sao desiguais e inconfundiveis e, s

incluidas na avaliacdo estariamos falando de 289,86m?2 e nido os 189,86 m2 utilizados.

Este doc
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- SEQUE A CONTESTACAO:
“... Nesse sentido, as fotos trazidas aos autos fazem prova que o imoével
avaliado, A EXEMPLO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS, ndo se trata
daqueles apartamentos de 02 dormitdrios do padrido de R$ 900.000,00
(novecentos mil reais) Em resumo, trata-se de uma construgdo antiga, um
apartamento com garagem “coletiva”, que precisa da chamada

“modernizag¢do”, até mesmo para chegar em R$ 500.000,00 de avaliagdo ...”

4° ESCLARECIMENTO:

Afirmar que os elementos comparativos utilizados como pesquisa de
mercado sdo do padrio de R$. 900.00,00 tem um certo exagero, pois nio sio;

estdo entre R$ 450.000,00 a 550.000,00. A razido do valor considerado

elevado na avaliacdo do apartamento do Réu, estd na metragem guadra da

area total construida 189,86 m2 utilizada na avaliacio.

Em posse da planta baixa do imdvel apresentada na contestacao anterior,
podemos comprovar que a unidade autonoma de 601, ndo se trata de dois
(2,0) dormitérios, mas, sim de; duas (2,0) suites e 01 Dormitoério, o que
totaliza oficial de planta 3,0 (Trés) quartos, além de constatagdes in loco, de
utilizacdo de comodos como: Escritério, quarto de héspedes no pavimento

superior e dependéncia de empregada completa (Dormitério e WC).

fls. 637
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“.. Isto posto, requerem que o perito preste
esclarecimentos a fim de corrigir a omissao e a inexatidao
de resultados existentes (art.480 CPC/15), apresentando

desde ja os quesitos abaixo na forma do art. 477 do

CPC/15... “
III- DOS QUESITOS DO AUTOR:
folhas 612/ 615 dos autos:
“... QUESITOS DOS CREDORES:

1. DE ACORDO COM A PLANTA, MATRICULA DO IMOVEL E O CALCULO

APRESENTADO NO LAUDO, PODE-SE AFIRMAR QUE OS DEVEDORES AINDA
SE SERVEM DO USO EXCLUSIVO DE PARTE COMUM DO CONDOMINIO
RELATIVA AO TERRACO DE COBERTURA NA FORMA DOS ART. 1331 CAPUT, §
52 E ART. 1340 DO CODIGO CIVIL?

R. Nao posso afirmar essa questdo, o que se vé na planta baixa do terrago
de cobertura, é a existéncia de uma porta de acesso da unidade autbnoma
601 para area de cobertura e, fechamento da porta de acesso ao terrago
pela area comum, questdes relacionadas ao (PROCESSO:

0002715.61.2012.8.26.0562, Ne de Ordem 343 /12- 62VCC)

. DE ACORDO COM A PLANTA, MATRICULA DO IMOVEL E O CALCULO
APRESENTADO NO LAUDO, PODE-SE AFIRMAR QUE O FECHAMENTO DA
PORTA DE ACESSO PELO HALL DO PAVIMENTO DE COBERTURA AINDA
PERSISTE, SENDO QUE A ABERTURA DE PORTA PARA O INTERIOR DA
UNIDADE 601 EXCLUI PERMANENTEMENTE A UTILIZACAO DO TERRACO
DE COBERTURA PELOS DEMAIS CONDOMINOS NA FORMA DO ART. 1335, INC.
1 E 11 DO CODIGO CIVIL?

fls. 638

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 5710D37.



Eduardo Alvarez Baso

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 14

Eng.2 Civil /Siderurgico

R. Nao ha neste quesito a contestacdo direta e objetiva ao laudo de
avaliacdo oferecido aos autos, mas sim, questdes relacionadas a um
processo anterior, onde tive a honra de auxiliar a justica (PROCESSO:
0002715.61.2012.8.26.0562, Ne de Ordem 343/12- 62VCC), e ndo vejo

fundamento algum aborda-lo neste caso em questao.

. DE ACORDO COM A PLANTA, MATRICULA DO IMOVEL E O CALCULO
APRESENTADO NO LAUDO, PODE-SE AFIRMAR QUE A AREA DO TERRACO
NAO FAZ PARTE DA UNIDADE AUTONOMA 601 ESPECIFICADA NA
MATRICULA 68132 DO 22 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS, MAS ESTA
SENDO LEVADA EM CONTA PARA EFEITO DE AVALIACAO DO IMOVEL?

R. Correto; a area do terraco ndo faz parte da unidade auténoma 601 e,
ndo esta sendo utilizada na avaliacdo. Claramente perceptivel em todo o

exposto anteriormente.

DE ACORDO COM A PLANTA, MATRICULA DO IMOVEL E O CALCULO
APRESENTADO NO LAUDO, PODE-SE AFIRMAR QUE A AREA DO TERRAGO NAO
FAZ PARTE DA FRACAO IDEAL ATRIBUIDA A UNIDADE AUTONOMA 601 NA
CONVENCAO DO CONDOMINIO, MAS ESTA SENDO LEVADA EM CONTA PARA
EFEITO DE AVALIAGCAO DO IMOVEL?

R. Reitero ser um equivoco dos credores essa hipdtese, de inclusao da

area do terraco na avaliagdo da unidade 601.

DE ACORDO COM A PLANTA, MATRICULA DO IMOVEL E O CALCULO
APRESENTADO NO LAUDO, PODE-SE AFIRMAR QUE A AREA TOTAL
OCUPADA DE FORMA EXCLUSIVA PELA UNIDADE 601, INCLUINDO O
TERRACO DE COBERTURA, E MAIOR QUE A FRACAO IDEAL ATRIBUIDA A
UNIDADE TANTO NA MATRICULA DO IMOVEL COMO NA CONVENCAO DO
CONDOMINIO, CONTRARIANDO ASSIM O DISPOSTO NO ART. 1332, 1 E II DO
CODIGO CIVIL, MAS ESTA SENDO LEVADA EM CONTA PARA EFEITO DE
AVALIACAO DO IMOVEL?

fls. 639
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R. Apés esclarecimentos anteriores creio que neste momento, ndo resta
duvida sobre a utilizacdo da area do terrago de cobertura de 100 m2, na

avaliacao da unidade autonoma 601.

DE ACORDO COM A PLANTA, MATRICULA DO IMOVEL E O CALCULO
APRESENTADO NO LAUDO, PODE-SE AFIRMAR QUE A UNIDADE 601 FAZ USO
PRIVATIVO DA AREA DO TERRACO DO CONDOMINIO DE FORMA
IRREGULAR, SEM APROVACAO DO CONDOMINIO OU DE PROJETOS
APROVADOS JUNTO A MUNICIPALIDADE, APODERANDO-SE ASSIM DE AREA
COMUM DO EDIFiCIO, MAS ESTA SENDO LEVADA EM CONTA PARA EFEITO
DE AVALIACAO DO IMOVEL?

R. Nao ha neste quesito a contestacdo direta e objetiva ao laudo de
avaliacdo oferecido aos autos, mas sim, questdes relacionadas a outro
(PROCESSO: 0002715.61.2012.8.26.0562, N° de Ordem 343 /12- 62VCC),

e ndo vejo fundamento algum aborda-lo neste caso em questao.

fls. 640

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 5710D37.



Eduardo Alvarez Baso

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 16

Eng.2 Civil /Siderurgico

IV- CONCLUSAO:

Este signatario aprofundando-se em investigar possiveis falhas na avaliacao

oficial do imdvel do Réu, consultou os anunciantes dos oito (8,0) imdveis

utilizados como elementos comparativos de mercado e, constatou junto
aos anunciantes, que as publica¢cdes referiam-se a area util + vaga de

garagem, e ndo area total construida, o que difere da area total

construida 189,86 m2 utilizada pelo perito na avaliacio do imdvel,

provocando vicio no cdlculo, Haja vista a falta de paridade do campo

amostral, com o imoével avaliado. Isto posto; o perito assume o lapso
fortuito e refaz a avaliacao, retificando a conclusao do laudo pericial de

avaliacao as fls. 580 dos autos. Nos termos:

Area ttil do imével do Réu + Area de garagem

Area util + A. garagem coletiva = (131,65 + 12,00) m2 = 143,65 m2.

Dessa forma se refaz a avaliacdo nos mesmos parametros das areas dos
elementos comparativos de mercado; (A. util + A. de garagem (12m2)),
obtendo-se o valor do imével (VI) retificado em anexos e na expressao:
onde:
VI = Valor do Imoével;

Au+G = Area util do imé6vel + Area de Garagem;

Vuc = Valor Unitario Homogeneizado de Construgio.

VI = Au+G x Vuc VI =143,65x4.597,67 VI=R$ 660.455,00

(Seiscentos e sessenta mil, quatrocentos e cinquenta e cinco reais)

Para a data da elaboragdo do laudo oficial, Novembro de 2019.

engbaso@hotmail.com

fls. 641

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e c6digo 5710D37.



Eduardo Alvarez Baso

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 17

Eng.2 Civil /Siderurgico

V - TERMO DE ENCERRAMENTO:

O Perito nomeado dando por encerrado os seus
esclarecimentos, apresenta sua manifestagio em 39
(trinta e nove) laudas e anexos, ambos digitalizados,
enviados no peticionamento digital (e-SAJ/TJSP),
assinadas por certificacao digital, para todos os fins de

Direito.

Santos, 24 de julho de 2020.

|I Panta Judioal Momeado

Ch B g,
. Vi

fls. 642

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632
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Eduardo Alvarez Baso

. CREA/SP. 5060207976
PAGINA: 18

Eng.2 Civil /Siderurgico

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTOS- ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO: 0022994-58.2018.8.26.0562

ACAO: Cumprimento de Sentenga — Despesas Condominiais.
RTE: CONDOMINIO EDIFICIO PRAIA LINDA E OUTRO
RDO: MARCOS SZAFIR E OUTRO.

EDUARDO ALVAREZ BASO, Engenheiro Civil, CREA/SP.
5060207976, perito homeado por V.Exa. nos autos em epigrafe,
tendo entregue o LAUDO PERICIAL, vem mui respeitosamente
requerer o deposito dos honorarios complementares, o qual
estimou, o valor 1.795,00 (Um mil setecentos e noventa e cinco
reais), Outrossim, requer ainda, se digne V.Exe., fixar prazo para
depdsito imediato dessa importancia, conforme disposto no
art.919 paragrafo 1° e 33°do C.P.C.

Nestes Termos;
Pede Deferimento.
Santos, 24 de julho de 2020.

X |

O . AEZ B
g ~ E 1 T LK
Py | I Penta Jumcial Momeado

fls. 643

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o nimero WSTS20702259632
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

fls. 644

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019

1ro WSTS20702259632

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Bartolomeu de Gusmdo NOMERO : SN

1]

S

oy

o
2 4
33
N
COMP.: BAIRRO : Boqueirdo CIDADE : SANTOS - SP b Lg
CEP: UF: SP <2
- 8 Ne)
DADOS DA REGIAO S o
T N
MELHORAMENTOS : °8
" =)
[(|PAVIMENTACAO < REDE DE COLETA DE ESGOTO <|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g ©
[}<] REDE DE GAS [}<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO o @
R
DADOS DO TERRENO 3 &
=
AREA (Ar) Mz 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 e 2
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o S 8
= N
TOPOGRAFIA : plano § N
CONSISTENCIA : seco 9 g
»n P
DADOS DO APARTAMENTO 03
o}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: % S
S o
CARACTERISTICAS i 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular S5
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: O_S E_
- » O
DIMENSOES S5
A. PRIVATIVA M2 100,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 112,00 % g
EDIFICIO £ s
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : O  PISCINA: O SALAODEFESTAS: O § 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
O C
n L
FATORES ADICIONAIS 5 L
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 IﬁI:J (:)
< S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
- < Q
DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 % 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : DIEGO RICCI TELEFONE : (13)-982072@_7%_
OBSERVAGCAO: £3
g5
s =
>3
T Q0
- o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ER
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.000,@ e
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.050@’) §
o L
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 100D 5
P
VAGAS 50,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
‘Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g
8 | —
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o 8
» ©
w o
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 646

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019

1ro WSTS20702259632

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : AVENIDA BARTOLOMEU DE GUSMAO NUMERO : SN

2018.8.26.0567 e codigo 5710D41.

1S
S
<
o
Qo
(@]
(%]
Lo
<
COMP.: BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP a
CEP: UF: SP 8
A S
DADOS DA REGIAO S
1
MELHORAMENTOS : gr
XPAVIMENTACAO DX REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g
X REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X TV A CABO 8
8
DADOS DO TERRENO ]
..
AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

4 BASO e Tribunal de Justica do Estadojde Sao Paulo, prot

re
<

()]

()]

N

N

o

o

(@]

w0

7]

(0]

(8]

et

o

o

(]

E

kel

COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0 E_
- o
DIMENSOES g
A. PRIVATIVA M2 153,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 165,00 g
EDIFICIO §
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: 0= ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
3

FATORES ADICIONAIS £
c

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 IﬁI:J (:)
< S

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
- < Q

DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 5( 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : DUARTE CONSULTORA IMOBILIARIA TELEFONE : (13)-332316%_ E
OBSERVAGCAO: £3
£&

5=

>3

=

- o =

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 38
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
- Ve - 'U7
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.4647 o
" - o R
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.498,8 §
o L

PADRAO Fp : 0,00  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 100D 5
@

VAGAS 34,64 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
~Q) -

FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g

8 | —

FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’

S8

o ©

»n ©

w o



REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019

DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

PIU R

RO530.000 | Doguerio

Averida Bartoloeneu d Gusmdo * Santos 5P

[ andaminia AR 08
WA, T 3

i

i .
(i e

Mublzad ha 1 e

(13) 33251 od

NUMERO ELEMENTO :

FOTO N°

1

2

do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45 , sob o na

é copia

Este documento

rrrero WSTS20702259632

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 5710D41.



Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

fls. 648

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

1ro WSTS20702259632

ENDERECO : RUA ALBERTO BACCARAT

NUMERO : SN

1]

S

oy

o
2 4
33
N
COMP.: BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP =9
CEP: UF: SP <2
_ Q9
DADOS DA REGIAO S o
T N
MELHORAMENTOS : °8
" =)
[{|PAVIMENTACAO < REDE DE COLETA DE ESGOTO <|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g ©
[}X] REDE DE GAS [}<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO o @
R
DADOS DO TERRENO 3 &
=
AREA (Ar) Mz 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 e 2
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o S 8
= N
TOPOGRAFIA : plano § N
CONSISTENCIA : seco 9 g
»n P
DADOS DO APARTAMENTO 03
o}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: % S
S o
CARACTERISTICAS i 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular S5
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACI—\O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0_8 E_
- » O
DIMENSOES S5
A. PRIVATIVA M2 98,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 110,00 % g
EDIFICIO £ s
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O § 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
O C
n L
FATORES ADICIONAIS 5 L
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 IﬁI:J (:)
< S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
- < Q
DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON
NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 % 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : IMOBSANTOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS TELEFONE : (13)-3284001§_ E
OBSERVAGCAO: £3
g5
s =
>3
T Q0
- o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ER
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.612,@54 e
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.668,‘% §
o L
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 100D 5
P
VAGAS 56,12 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
‘Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g
8 | —
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o 8
» ©
w o
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

fls. 650

1ro WSTS20702259632

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

SANTOS - SP - 2019

{NDICE DO LOCAL :

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019

0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA GENERAL JARDIM

NUMERO : SN

1]

S

oy

o
2 4
33
N
COMP.: BAIRRO : EMBARE CIDADE : SANTOS - SP =1
CEP: UF: SP <2
_ Q9
DADOS DA REGIAO S o
T N
MELHORAMENTOS : °8
" =)
XPAVIMENTACAO DX REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g ©
[}X] REDE DE GAS [}<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO o @
R
DADOS DO TERRENO 3 &
=
AREA (Ar) Mz 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 e 2
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o S 8
= N
TOPOGRAFIA : plano § N
CONSISTENCIA : seco 9 g
»n P
DADOS DO APARTAMENTO 03
o}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: % S
S o
CARACTERISTICAS i 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular S5
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACI—\O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0_8 E_
- » O
DIMENSOES S5
A. PRIVATIVA M2 112,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 124,00 % g
EDIFICIO £ s
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O § 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
O C
n L
FATORES ADICIONAIS 5 L
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 IﬁI:J (:)
< S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON
NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 % 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : CASA & JARDINS TELEFONE : (1 3)-3285484@_ E
OBSERVAGCAO: £3
g5
s =
>3
T Q0
- o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ER
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.285,@ e
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.328,‘% §
o L
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 100D 5
P
VAGAS 42.86 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
‘Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g
8 | —
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o 8
» ©
w o
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

fls. 652

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

SANTOS - SP - 2019

{NDICE DO LOCAL :

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  09/11/2019

0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

1ro WSTS20702259632

ENDERECO : RUA GENERAL JARDIM

NUMERO : SN

2018.8.26.0567 e codigo 5710D41.

1S
S
ey
o
Qo
(@]
(%]
Lo
a
COMP.: BAIRRO : EMBARE CIDADE : SANTOS - SP a
CEP: UF: SP 8
A S
DADOS DA REGIAO S
MELHORAMENTOS : Q
XPAVIMENTACAO <] REDE DE COLETA DE ESGOTO [}<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g
< REDE DE GAs [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO o
8
DADOS DO TERRENO ]
S
AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA :
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

B W

o
28
% )
3 2
o3
et
S &
S o
CH )

L
o E
© S
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: O_S %
- » O
DIMENSOES S 3
A. PRIVATIVA M2 120,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 132,00 % g
EDIFICIO £ s
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O § 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
O C
n L
FATORES ADICIONAIS 5L
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 II'JI:J (:)
< S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
- < Q
DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON
NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 5( 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : RHEMA IMOVEIS TELEFONE : (13)-3227098 3
OBSERVAGCAO: £3
£5
5=
>3
=
- o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 38
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
- Ve - 'U7
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4000 o
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.040@’) §
o L
PADRAO Fp : 0,00  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 100D 5
@
VAGAS 40,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
~Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g
8 | —
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o 8
» ©
w o
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6

fls. 654

1ro WSTS20702259632

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

SANTOS - SP - 2019

iNDICE DO LOCAL: 0,00

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA MARECHAL HERMES

NUMERO : SN

1]

S

oy

o
2 4
33
N
COMP.: BAIRRO : BOQUEIRAO CIDADE : SANTOS - SP =9
CEP: UF: SP <2
_ Q9
DADOS DA REGIAO S o
T N
MELHORAMENTOS : °8
" =)
XPAVIMENTACAO DX REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g ©
[}X] REDE DE GAS [}<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO o @
R
DADOS DO TERRENO 3 &
=
AREA (Ar) Mz 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 e 2
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nd&o S 8
= N
TOPOGRAFIA : plano § N
CONSISTENCIA : seco 9 g
»n P
DADOS DO APARTAMENTO 03
o}
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE: % S
S o
CARACTERISTICAS i 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular S5
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACI—\O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0_8 E_
- » O
DIMENSOES S5
A. PRIVATIVA M2 96,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 108,00 % g
EDIFICIO £ s
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : O  PISCINA: O SALAODEFESTAS: O § 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
O C
n L
FATORES ADICIONAIS 5 L
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 IﬁI:J (:)
< S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON
NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 % 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : TORRES PRIME CONSULTORIA IMOBILIARIA TELEFONE : (13)-322700:%_ E
OBSERVAGCAO: £3
g5
s =
>3
T Q0
- o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO ER
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.687,‘EC€) e
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.734,% §
o L
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 100D 5
P
VAGAS 46,88 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
‘Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g
8 | —
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o 8
» ©
w o
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DADOS DA FICHA 7

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 656

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019
CHAVE GEOGRAFICA :

1ro WSTS20702259632

ENDERECO : RUA PINDORAMA

COMP.: BAIRRO : BOQUEIRAO

CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN

CIDADE : SANTOS - SP

MELHORAMENTOS :

XPAVIMENTACAO % REDE DE COLETA DE ESGOTO

[| REDE DE GAS [>|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

</ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

colado em 24/0742020 as 11:45§ sob o0 nim
2018.8.26.0567 e codigo 5710D41.

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 5 B
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : em regido inunddvel, e que é atingido ou afetado periodicamente

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

4 BASO e Tribunal de Justica do Estadojde Sao Paulo, prot

COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 119,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 131,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 490.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 1,00

ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadidital/pg/abrirCdnferenciaDocumento.do, informe o prOcesso 0022994-5

L
e
<C
>
-
<C
(@]
()
<
-]
IMOBILIARIA : ZAP a
CONTATO : ACHEISANTOS IMOVEIS TELEFONE : (13)-32881 14@_
OBSERVAC AO: %
£
i
=
o
- (@)
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO S
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.1 17,'6C$? e
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 41582 §
o L
PADRAO Fp : 0,00  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 100D 5
@
VAGAS 4118 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
‘Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 g g
o =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o ©
»n ©
w o
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

fls. 658

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019

XUTILIZADO DATA DA PESQUISA:  08/11/2019

1ro WSTS20702259632

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : RUA PROFESSOR TORRES HOMEM NUMERO : SN

2018.8.26.0567 e codigo 5710D41.

1S
S
<
o
Qo
(@]
(%]
Lo
<
COMP.: BAIRRO : EMBARE CIDADE : SANTOS - SP a
CEP: UF: SP 8
A S
DADOS DA REGIAO S
1
MELHORAMENTOS : gr
XPAVIMENTACAO DX REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA ‘g
X REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X TV A CABO 8
8
DADOS DO TERRENO ]
..
AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO :  Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVAGAO : b - entre novo e regular

B W

o
28
% )
3 2
o3
et
S &
S o
CH )

L
o E
© S
COEF. DEP. (k) : 0,822IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: O_S %
- » O
DIMENSOES S 3
A. PRIVATIVA M2 100,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 12,00 TOTAL M2 112,00 % g
EDIFICIO £ s
DORMITORIOS : 2 SUITES: 2 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : 1 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O § 8
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0 o8
O C
n L
FATORES ADICIONAIS 5L
c
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 II'JI:J (:)
< S
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00 3 g
- < Q
DADOS DA TRANSACAO Q3
== ON
NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (R$): 525.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 1,00 5( 8
IMOBILIARIA : ZAP a §
CONTATO : RODA IMOVEIS TELEFONE : (13)-33273538 5
OBSERVAGCAO: £3
£5
5=
>3
=
- o =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 38
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO 2%
- Ve - 'U7
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.2508 o
= O
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.302,‘%’) §
o L
PADRAO Fp : 0,00  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 100D 5
@
VAGAS 52,50 FT ADICIONAL 04 : 0,00 8 ZE»
~Q) -
FT ADICIONAL 05 : 0,00 2 g
8 | —
FT ADICIONAL 06 : 0,00 g E’
S8
o 8
» ©
w o



DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA :  SANTOS - SP - 2019

DATA DA PESQUISA : 08/11/2019
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

R 525,000

IFTLRS 145
Condominio: RS 458

ﬁ Zquartos

Enbaré Y

Rua Professor Torres Homem * Santos 5P

ADartamentn com piso g

0eia & dreadesenvic: apatamentorformads sl

Br q tidn vieta (Ture [ B
EMpreqada compieta com 0 emoutigo. vista live paia 1184+

Aualizado ha  mes

RODA INOVERS

Vr telefone

NUMERO ELEMENTO : 8

FOTO N° 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45, sob o nd
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e cédigo 5710D41.

rrrero WSTS20702259632
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MODELO DE ESTATiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 3DORMITORIOS C/ DEP. COMPLETA-BOUEIRAO
EDIFICACAO VALORES DE VENDA :  IBAPE-SP - 2019 - SANTOS - SP

DATA :

23/07/2020

Avaliar

fls. 660

em 24/07/2020 as 11:45, sob o nimero WSTS20702259632

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 1 PARCELA DE BENFEITORIA : 0,8 g
OBSERVACAO : g
[Te)
o
(@)
S
‘O
(8]
(0]
N
©
o)
o
o
FATORES o
- o
FATOR INDICE
X Localizagdo 3.480,00
Idade 20

% Obsolescéncia

D Padrdo

X Vagas

Estado de Conservagdo B - ENTRE NOVO E REGULAR

apartamento médio ¢/ elev. (+)

Vagas 1

Acréscimo 0,01

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolal
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.201



40 fls. 661 %
¥, : 2
0 Avaliar N
o
unidesk S
)
4 =
MATRIZ DE UNITARIOS g
o
_E
NUm.| Endereco v?'?': Homogeneizagdo Variagdo 2
Unitario o
S 9
% 1| Avenida Bartolomeu de Gusmd&o ,SN 5.000,00 5.050,00 1,010003_ E‘;
- # :1
<] 2| AVENIDA BARTOLOMEU DE GUSMAO SN 3.464,05 3.498,69 1,01005 S
i
o D
] 3| RUA ALBERTO BACCARAT SN 5.612,24 5.668,37 1,01005 3
N
=)
a
] 4| RUA GENERAL JARDIM SN 4.285,71 4.328,57 1 0100% o
NE=
] 5| RUA GENERAL JARDIM SN 4.000,00 4.040,00 1,01002‘ ©
%
<] 6| RUA MARECHAL HERMES ,SN 4.687,50 4.734,38 1 O]OO% %
39
] 7| RUAPINDORAMA SN 4.117,65 4.158,82 101002 ¢
a 1
] 8| RUA PROFESSOR TORRES HOMEM ,SN 5.250,00 5.302,50 1,01005

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO ALVAREZ BASO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 002299
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

fls. 664

Avaliar

Tipo : Apartamento
Cliente : P.0022994-58.2018.8.26.0562 - 6* VCC/SANTOS/SP
Area terreno m?: 1.050,00

VALORES UNITARIOS

Local : RUA EPITACIO PESSOAL 426 601 BOQUEIRAO SANTOS - SP
Edificagdo m?: 143,65

Distribuicdo espacial

u

Data : 23/07/2020

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

r|1ero WSTS20702259632

unal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2020 as 11:45, sob o n
umento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 5710D46.

3-8
Média Unitérios : 4.552,14 Média Unitdrios : 4.597,67 FQ
. - ) _ o2
Desvio Padrao : 714,97 Desvio Padrao : 722,12 o 2
0 QL
- 30% :3.186,50 - 30% :3.218,37 % kg
c
+30%:5.917.79 +30% : 5.976,97 m 8
Coeficiente de Variagdo : 15,7100 Coeficiente de Variagdo : 15,7100 g %
- _, ~
GRAU DE FUNDAMENTACAO < \8
S
Descricdo | GRAUI 11 GRAU I | GRAU | B2
Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores X Adocdo de situagao f_(;
1 varidveis analisadas D usados no tfratamento paradigma D s
Quantidade minima de =
12 5 3 5
2 dados de mercado usados D X D g
Identificagdo dos dados Apresentacdo de inform ref a todas Apresentagdo de inform ref a todas Apresentagdo inform ref a todos as .5L
de mercado as caract dos dos dados analisados % as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatores D =2
Intervado de ajuste de cada ¢
4 ! 0,80a 1,25 = 0,50 a 2,00 ] 0,40 a 2,50 *a ]

fator e p/ o conj de fatores

a do origing, assinado @ig|tafhenteNpor EPUARBL

GRAU DE FUNDAMENTACAO: ] ;5)-
FORMACAO DOS VALORES 2
MEDIA SANEADA (RS): 4.597,67 g
VALOR UNITARIO (RS$S/m2): 4.597,67000 VALOR TOTAL (RS) : 660.455,30 §
(&)

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando i_“_z
INTERVALO MINIMO : 4.236,41 INTERVALO MINIMO : 4.236,41 8 %
INTERVALO MAXIMO : 4.958,93 INTERVALO MAXIMO : 4.958,93 ©5
= O

GRAU DE PRECISAO ag_g

GRAU DE PRECISAO: Il
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fls. 699

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE SANTOS

S d & P FORO DE $ANTOS

. * 62VARA CIVEL

3 0K FEVEREIRO DE 134 Rua Bittencourt, 144, Sala 36/38, VilaNova- CEP 11013-300, Fone: (13)
4009-3600, Santos-SP - E-mail: santosbev@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 0022994-58.2018.8.26.0562
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Praia Linda e outro
Executado: Mar cos Szafir e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Joel Birello Mandelli

Vistos.
Trata-se de cumprimento de sentenca.
Houve a penhora do imével, conforme decisio de fls. 486/487.

Nomeado Perito para proceder avaliagdo, apresentou laudo (fls. 551/605) €
esclarecimentos (fls. 626/643).

Decido:

Com efeito, o laudo pericial oficial de fls. 551/605 e posteriormente 0s
esclarecimentos apresentados pelo Perito as fls. 626/643, mostram-se detalhados e conclusivos.
Foi bem elaborado. O trabalho do expert se reveste do carater de imparcialidade e dispbe de
elementos ao livre convencimento do juizo.

Assim, HOMOLOGO o laudo pericial e esclarecimentos de fls. 551/605 e 626/643,
fixando o valor da avaliacdo do imdvel penhorado em R$ 660.455,00 para novembro de 2019, que
deverd ser atualizado a época de eventual licitante em leildo.

Para efetuar o leildo nomeio MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL (telefone
n° 11-3052-1268).

O procedimento de Leildo Eletrénico, especialmente o edital a ser publicado, deve
observar o disposto pelos artigos 879 e seguintes do Cddigo de Processo Civil, devendo ainda,
constar que eventual arrematante estard responsavel pelas despesas condominiais vencidas até sua
imissdo na posse.

Competira ao exeqgliente providenciar a publicacdo e conferéncia do edital,
juntando os documentos atualizados e providenciando 0 necessario a eficécia do ato.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SALOON 33 COMERCIO E CRIACAO DE MODA LTDA, liberado nos autos em 27/11/2020 as 14:32 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 6081557.
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Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

O leilZo sera redlizado exclusivamente por MEIO ELETRONICO através do portal
http://www.canaljudicial .com.br/megaleilfes, nos quais sero captados lances, ndo inferiores ao
valor do débito e mesmo que abaixo do valor de avaliagdo, ndo inferiores a 60% (sessenta por
cento) do valor da avaliacdo, dependendo nesta hipétese, de liberagdo do Juizo para se concretizar
avenda e sera presidido pelo leiloeiro oficial, autorizado e credenciado pela JUCESP, Sr. Fernando
Cerello, Jucesp n° 844, ambos habilitados pelo TJSP. Os interessados deverdo cadastrar-se
previamente no portal para que participem do leil&o eletrdnico fornecendo todas as informagtes
solicitadas.

A experiéncia tem mostrado que a inclusdo logo no edital do primeiro leildo, da
faculdade prevista no artigo 895 do CPC acaba por provocar inimeros incidentes desnecessarios,
retardando a alienagéo e o andamento do processo. Muito embora seja faculdade do interessado, e
se a matériafor suscitada sera objeto de apreciacdo e decisdo pelo juizo, desnecesséria a mengao ao
dispositivo no edital do primeiro leildo. Assim, e savo tempestiva manifestacdo em sentido
contrério do credor, providencie a empresa leiloeira nomeada. a supressdo de qualquer mengao a
faculdade estabel ecida no dispositivo acima

Intimem-se a empresa nomeada para indicar as datas do praceamento, que devera
ocorrer no prazo de 90 (noventa) dias, a partir da publicacdo deste despacho.

Fls. 697/698: providencie 0 exegquente a juntada de cdpia da decisdo que revogou a
determinac&o de penhora no rosto destes autos em favor do terceiro cadastrado

Prazo: 10 dias.

Intime-se.

Santos, 27 de novembro de 2020.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SALOON 33 COMERCIO E CRIACAO DE MODA LTDA, liberado nos autos em 27/11/2020 as 14:32 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022994-58.2018.8.26.0562 e codigo 6081557.
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