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| a que chegou consubstanciadas




000L%3

3. Objetivo do trabalho.
4 - Objeto da avaliacdo.
4.1 - Individualizagao.
4.2 - Informagdes complementares.

;- Mefodologia.
: 5.1 - Prescricées normativas.
5.2 - Nivel de rigor.

iy o to de dados - tfratamento cientifico.



Saar:

ARQUITETA

———— QOODLGY

., 1- Caracterizacao das edificagdes e benfeitoria
3.1 - Aspeclos fisicos

3.2 - Aspectos funcionais

'. 3.3 - Aspectos ambientais

scumentos de comprovacdo anexados ao laudo.
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1"PARTE . - PRESSUPOSTIOS (
Requerente: - Armando Lopes e Utros(s)
1 - Ke : :
« Mdrio Lopes da Cruz e oulro(s)
erdo:- A
2 - ReqQV \
Obietive do Trabalho: Elaborar lauda de avalic ICQ0 para determinar o valor de ‘
- = SEe ik ‘
ido de um imovel, assim entendendo 5!
mercaut :

"Expressédo monetaria teérica e mais provavel
de um bem, q uma data de referéncia, numa
situagd@o em que as partes, conscientemente
conhecedoras das possibilidades de seu uso e
envolvidas em sya fransagdo, ndo estejam
compelidas & negociagdo, no mercado
vigente naquela datg”.

4 - Objeto da Avaliacdo

4.1 - Individualizacdo.

lrata-se de avdiiar de 27 (Vinte e sete) unidades autdnomas que
constitui 0 Condominio Residencial do Edificio Cariman, situado & Avenida Senador
Pinheiro Machado, n®1021, bairro José Menino, Municipio de Santos/SP. A localizagao
do imével encontra-se assinalada na figura ao abaixo.

Figurg 01:- Plnfo de situagdo. A localizagdo do imével esta assinalada pelo circy
em destaque. \
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2.1 - Na presente avallacdo, admile-se que os titulos de

Propriedade stio bons & gue “_':-;
i informagoes formecidas por terceiros o foram de boa |
-

6 B por 550 380 confitivels,

o : 422 - A signatdriia ndo  assume responsabilidade sobre matéric legal ou de

»
*ls *

. excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosos funcoes,
puamente estabelecidas em leis, codigos oy regulamentos devidos,

12.3 - Nao foram efetuados investigacdes especificas relativas a defeitos, invasses,

hipotecas. divisas ou outros, por ndo se integraram ©om o objetivo desta avaliacao,
5.1 - Prescricdo nomativas.

O presente trabalho atende &s seguintes normas:

1.1 - “Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais" NBR - 146531, da
"‘.2 - "Avaliagd@o de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos” NBR — 14653-2, da Associacao
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L PARIE GENERALIDADES
Tendo am vista € inclivich
QUANZCIC ey cdos | ’
. B Derns a serern crveflicick
“‘ﬂ.‘r?.}”"l""' ranra rn\.Ia--.l‘nzn,leru:r\l-,.|4,.”,,,_,,_rm|,'N ia auestaio, fazd "
’ v I )Jes ] ( J ;
(1(\”‘(‘\-!11-'1:1(- '-\-||-IFI|'¢.<,O‘4I|Jf'r|l,’ll|llt|l-l.l[!l‘-lrll Q0o dos fatos analisad o saliadiag e
< ¢ Canr Mo -
sendo assim, ser&o apresentados ndividualmente de forma sucintec (s 4
~aracleristicas e os ( dicuvlos de cada imével
cc )

No caso presente, para f.JG:"—:rtﬂlflfJ",;?)rJ do valor de mercado de cada
unidade na regido do imovel avaliando, empregar-se-G o Processo da Inferéncia

sstatistica. a partir de uma coleta de dados do mercado imobiliério.
1.0 - VALOR DO IMOVEL
By . MﬂQQ_Q_c_QMPARATIVO DIRET E DA - Tratament Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um

imovel por comparacdo direta com o de outro imovel semelhante. Deve-se ter
sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - "Avdliagdo de
Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14453-2 - “Avaliacdo de Bens - Imédveis Urbanos”,

o propdsito deste Método:

"A  metodologia aplicdvel é fungao,
basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finadlidade da avaliacGdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de

informagdes colhidas no mercado...”

“No caso de comparagdo direto de dados de
mercado, idenfificar o valor de mercado do
bem por meio de fratamento técnico dos
afributos dos elementos compardveis

constitvintes da amostra.”




AREMITE 1A

Tae A compaosiglio da amostra representativa

de dados de mercado de Imévels com
Caracteristicas, tanto

quanto possivel,
semelhante ds do avaliando, usando-se foda a
evidencia disponivel.”

~J

de dados se procure anadlisar apenas os semelhantes, como é grande o
I pomero de variaveis que intervém na formacaio do valor de mercado do imével, na
woﬁdade dos casos ha necessidade de se homogeneizar quanto:

. go lempo. pois 0s elementos normalmente saio de épocas distintas;

€ possa estabelecer o cotejo. Embora na

LE

ey,

N \ft :

i & situagdo, pois © Maximo que se pode esperar & que os elementos sejam préxXimos;
l.! !

&s dimensoes, compreendendo as dreas, conformacgédo, etc.

L Para superar as diversidades cinda remanescentes empregouse a
| ‘mefodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-14653-

1:2001.
.

"3.32 Modelo de Regressdo:

“Modelo vfilizado para representar
determinado fenémeno, com base numa
amostra, considerando as diversas
caracteristicas influenciantes”.

A Noma NBR 14653-2 determina que para os avaliacdes se
) existentes, devem ser apresentados no
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d? "'" une vanave iepenaente o antitativa

N TREN T

w ‘ND‘R:\“‘ IIvEeN QNAaQr NAKCa O DoOsic ioNnamento verti Al no prédi

»omica que indica o padrdic

@) PN: Voridve! dice

pN: 1 = Se padrdo normal e 0 =

) Construtivo

em Caso contridrnio

b) a) PA: Vanave! dicotomica que indica o pPadrdo construtivo: -

pA: | = Se padrGo alfo e 0 = em caso contrdrio

e) BAIRRO: Varniavel setor indica o bairro de localizagdo das amostras no Municipal de

Santos.

e) ANO: Varidvel temporal que indica o ano de ocoméncia do evento das amostras
no mercado imobiligrio. A escala numérica estd definida, sequenciaimente, da
seguinte forma: 1=2011, 2=2012 e 3=2013.

f EMPREENDIMENTO NOVO (EpNOVO): Varidvel dicotémica que informa se o
empreendimento é novo e ou langamento, sendo:
] =se sim; 0 = em caso contrario.

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor

fotal das amostras em oferta, um deségio de 10% para compensar a elasticidade

- natural das mesmas, ja os elementos de transagdes ndo foram aplicados o desagio.

- 1.1.1 - Elementos Coletados

. Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obtive-
fam-se os elementos objeto do ANEXO 01.




r gleine —

-

-

1.1.2 - Andilise Estofistica

Parg racmaade de ¢ ) i
aral 1 ¢ ulog —_ 6
]'f!ﬂl?g ] Haaniz 58 UM Arc . tes Ad
E Jicle AMEYX
03). onde constam « g, .
e ent S ( M 1" M

- Lad 3

2 Blapg- FOrd Q delemMminacdo da Regressa > Multipla que melhor explica a vanac? \‘l

RO Ge fSFCOco do Imovel em funcao da Areo Util, Andar, PA, PN, Balrro, Ano e

uti
Empfee”d'me"'o Novo, iZOU-se o0 Métod O dos Minimc s Quadrados da Estatistico

D’e-c';r‘.\__\‘...

Pesquisados diversos modelos Mmatemdticos, estes

foram submetidos a
jestes estatisticos convenientes,

QUE pemmitiram a obtenctio de um modelo Nao 1e
jendencioso. Encontrou-se uma funcao de regressao do tipo:

|
Valor Total = eA(+9,399779375+0,5885958254 *

*In (Area Util)-0,1747590422 / ANDAR®
+0,3160883074 * PN+0,5811276384 * PA-0,000959758001 * BAIRRO?+0,042465882064 *
ANO+0,492808119 * EDNOVO)

3¢ Elapa:- O coeficiente de Determinacao.

Do comprovante de cdiculo extraise que o coeficiente de

deferminacao € igual a 0,8777758 isto &, 87,77% da variacao do valor de mercado em

relacdo aos atributos considerados sGo explicada pela regressao.

4° Elapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciom a
formagGo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste em

admiti-los, por hipdtese, iguais a zero, isto &, que os atributos considerados ndo
exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a significancia atingida para o regressor “Area Utill" foi
de 0.01%, para o regressor “Andar” foi de 2,49%, para o regressor “PN" foi de 0,01%,

. Que ocorre claramente uma influéncia desses atributos sobre a formacdo do valor de
~ :L'MCOGO. \4



- Aea
- - Andlise do Varitinecia
Para verficow

( SO AaxXiste LI .
narelacao enire as 7 (sete) varidiveis mstuctie I8 &
» 1] ste ¢ 4 “
proc adeu-se O les 1O vari®ine ia. Como &

nivel cles significfinecio atingldo fol e
@ o8 Jdados decisivamente reyeitcm a
0.01% J a9 hipdtese da ndo exsténcia e relacso
alre Qs vanaveis, ao nivel de confianca de 79.99%
@ v ‘ 0>

4" Blapa - Residuos.

Examinados os valores originais e estimados verifica-se que o5 residuc
squenos e, observa-se uma aleatar ) _ . ;
so peq Jleatoriedade ng distibuicao dos residuos
Comp,,‘ndn confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sG0 objetos do ANEX

: . = O
O 02.01/02.03,

Considerando os testes estatisticos redlizados e as observacoes dos %

residuos, conclui-se que o modelo matemdatico eénconfrado retrata uma situacao :

idedigna para o valor de mercado do imoével avaliando.

g EVOLUTIV

Neste método a composicao do valor total do bem & feita pela

somatdéria do valor do terreno e das benfeitorias, aplicando-se na somatéria o produto

: do fator de comerciadlizacGo (Fc), considerado o custo de reedicdo & época da
: avaliacdo, sendo exigido que:

e O valor do fereno seja determinado preferencialmente pelo método

comparativo de dados de mercado, j@ mencionado anteriormente.

» As benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de reedicao.

'.-""u-‘.

logo, o valor do imével serad aferido pela seguinte expressao
matemdtica: VI= (VT + VB) x FC, (1); Onde:

VI - Valor do Imével:
VT - Valor do Terreno:
VB - Valor da Benfeitoria:

FC - Fator de Comercializacdo (Serd adotada a unidade, ou seja, Fc =1,00).

Sendo assim, passamos a apresentar as caracteristicas e os calculos
dos iméveis em questdo.

ey
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SPARTE - LEVANTAMENTO DE DADOS
Y1 5 1 O R | A

8 CAEACI!RIIACA.O RA REGIAQ
il

1.1 - Aspectos FisiCos
' plano.

Relevo
+ NAOo foi dado o conhecear

Solo, subsolo

comao.

1.2 - Aspeclos Igados Q Infra-estrutura urbang

A regido é servida pelos principais melhoramentos pUblicos, tais
energia
icos de

rede de agua poldavel, rede de esgoto, rede de luminagéo e distribuicaoc de
Completam os melhoramentos publicos os serv

elétrica, guias e sarjetas.
pavimentagcdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios

E servida por linhas de fransporte coletivo, escola, posto de saide, posio

policial, comércio, bancos, etc.

g TERI AO DO IMOVEL AVALIANDO
2.1 - Aspectos fisicos
Relevo : plano.
: n@o foi dado a conhecer.

Solo, subsolo

Oimével é dotado de toda infra-estrutura urbana da regido.

X
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ytilizacao alual. legal @ econdmica

2.4

Atualmente o imdvel asldy

€ » i
endo  utilizade ¥

, . ara fins residenciais, de
goordo com a legislagcao em vic

svel esta I ealizado na “ZO - Iona da Ora™.

JOr, lei ¢ r .
omplementar n* 730 de 11 de Julho de 2011

oim

Figura 01: Copia parcial da planta de uso e ocupacao do solo.

O imével destina-se a fins residenciais.
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FOTO 2 : Vista da fachada
imovel.
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FOTO 4 : Outra vista da fachada do imével.




FOIO § : Vista do térreo do imével.

(Continua &s fls. 14)
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Unidade N.°11

\ v Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.



Trata-se de um conjunto residencial sob n.

11, localizado no primero
dar ou segundo pavimento, do "Condominio Edificio Cariman”. Contendo: Uma
+ cozinha, banheiro social, trés

.‘_’

dormitérios, sendo um suite, area de servico com
‘dependéncias de empregada. No interior possui piso ceramico, nas paredes e teto

o pintura @ base de Iatex. Nas dreas Omidas apresenta paredes revestidas com

azulejos até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas areqs de recuo mosaico portugués e

~hada em revestimento cerGmico.

Conforme consta na matricula n°39.033 do 3° C. R |. de Santos, o imbvel
uma fragcdo de 3,9756%, tendo a unidade & area ofil de 134,20m2,

-omum de 34,20m?, totalizando uma drea de 168,40m?, a qual adotar-se-a para fins

area

O padrdo construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
oes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Edificio Residencial Padrdo
levador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
dificagao “Regular - Necessitando de reparos importantes”.
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N OoCcasiBo da vistoria. ¢

fiante apresentac 15
rahas O«
fotog
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Vista da cozinha do imével.

Permiindo.-se

||l'11lllflh-.rvuﬂrlrnf‘lﬂf

) de dados obtiverarn.-

Uma visualize 1ICQ0 geral do imével




&[Q_g_; Vista do banheiro do imdvel.

Vista do dormitério do imével.
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FQIO 10: Vista do dormitério do imével.

- FOTO 11: Vista do banheiro do imével.
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- AVALACAQ - VALOR DO IMGvE,

Neste item, serd des VOV

hl"‘l\/l

lh'".'-“"lf' justo valor cde mercado do

' de MAIO /2013,

o da demanda para o M
N ;'Vtml obhje
i

No presente caso serg utilizado o mMétodo ¢

waliatéGrio Co ymparativo Direto “
- nento Cientifico descrito no item generalidades
pof h\'l't'” L ] 3S.

v m o imével
5-"

Para deteminacao do valor de mercado, e com base nas
aracleristicas do avaliando, adotaram-se os se
c s

guintes dados para entrada na
Ao de regressdo:
equag

o Area Util : 134,20 m?
« Andar :1 (Apll)
e PN : 1 (Sim)
e« PA : 0 (Nao)
e Bairro : 1 (José Menino)
e Ano :3 (2013)
e EgNovo: : 0 (Nao)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de
regressGo, tem-se estimado o valor médio de mercado do imodvel, é de:

R$300.326,63. O comprovante de calculo & objeto do ANEXO 03.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI~ R$300.000,00.
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Unidade N.°12

M

~ Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.



S Vaca

3 - GARACTERIZACAO DAS EDIFICAC Os ¢ BENFEITORIAS

91 Aspec Qs “3'\ Q35 '

Irata-se de um ¢ onjunto resjc lencic

|
1| ‘.f;l) “_-,]-/’ lf)f_fﬂlffl'lr' no r,[ilh‘;':ff) \‘
Condominio Edificio Carman"

trés dc)lmiiﬁ)rir_:s, 1=

andar ou segundo pavimento, do

Contendo: Uma
sala cozinha, banheiro social, ndo um suite, drea de ser ico e
dependéncias de empregada. Nas @reas de recuo mosaico portugués e fachada
em revestimento cerGmico.

Conforme consta na matricula n°39.042 do a7

C. R. I. de Santos, o imével
possui uma fracdo ideal de 3,6349%,

tendo a unidade & area Util de 122.70m?, area

comum de 31,26m?, totalizando uma area de 153,96m?, a qual adotar-se-a para fins

de avaliagdo.

O padr@o construtivo do imaével Classificado, segundo, o estudo
de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP"

Médio com elevador”

"Valores
. Sendo “Edificio Residencial Padrao

. Possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

de conservacdo da edificacao “Regular - Necessitando de reparos importantes".

3.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo é adequada ao uso e ocupacdo para as quais foi

"'_ 3.3 - Aspectos ambientais

A edificagdo é adequada as posturas legais e tendéncias de mercac
 daregido.
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ARGQUITEIA

Na ocasido da vistoria, o imével encontrava

2 : Vista do niumero do imdvel,

COVRTo

-se fechado.

3
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Neste item, sera desenvolvida o avaliagao do justo valor de mercado do

objeto da demanda para o més de MAIO/2013,
il
:_ No presente caso sera utilizado o método avaliatério Comparativo Direto
r Tratamento Cientifico descrito no item generalidades.

1 - Célculo do Valor de mercado do imével

Para determinac@o do valor de mercado, € com base nas
teristicas do avaliondo, adotaram-se os seguintes dados para entrada na
ycdo de regressao:

Area Util 1 122,70 my?
Andar 0% ;
N +1 (Sim)
: 0 (Nao)
:1 (José Menino)
:3(2013)
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Unidade N.°13
~ Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.
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3 - GARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Aspectos NSICOS
o

3l
Trata-se de um conjunto residenc al sob n.°13, locdlizado no pri
0”\1‘“ ou \(1gl|;3(‘ft‘ pavimento. do "¢ ondominio Edificio Carman”. Contendo: Uma
sOiQ cozinha. banheiro social, trés dormitérios, sendo um suite, drea de servico ¢
déncias de empregada. No interior possui piso ceraimico, nas paredes e teto
Nas areas Umidas apresenta paredes revestidas com
ugués e

depen
om pintura a base de latex.
sulejos até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas areas de recuo mosaico port

&

fachada em revestimento cerGmico.
C. R. |. de Santos, o imovel

Conforme consta na matricula n°39.051 do 3°
possui uma fracGo ideal de 3,6349%, tendo a unidade & area Uil de 122.70m2. area
comum de 31.26m?*, totalizando uma drea de 153,96mz. a qual adotar-se-G para fins

de avaliagcdo.
O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores

de Edificacées de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao
Médio com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
de conservacdo da edificacdo “Regular — Necessitando de reparos importantes”.

3.2 - Aspectos funcionais

A edificacGo € adequada ao uso e ocupagdo para as quais foi

destinada.
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4. VISTORIA

Na ocasiao da vistoria, além do levant
dntamento de dados

f“.‘“,,.,r-; s adiante apresentadas permitin b .
[ - JIMa ”'."'H\f‘l'_fl",-;r ral do ir

guestao

FOTO 13 : Vista do cozinha do imdvel.

- FOI0 14: Vista da Grea de servico doimével.
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FOTO 15 Vista do dormitério do imével.




FOTQ 17 Vista do dormitério do imével.,
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10 19 vista do dormitério do imével,
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FOTO 21 : Vista do banheiro do imével.
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Neste item. serd desenvolvidg o avoliagsio do justo

valor de marcado do
objeto da demanda para o més de MMQLZQ]I

o

t.

. No presente caso serd ulilizado o método avaliatono Comparativo Direto
« Tratamento Cientifico descrito no item generalidades.

} - Gélcule do Valor de mercado do imével

|'-
I
=

Para determinacdo do valor
do avaliando,

80 de regressdo:

de mercado, e com base nas 1
adotaram-se os seguintes dados para entrada na :

2

(A3

Area Util : 122,70 m*
+ Andar :1 (Ap13)
m 21 (Sim)
.« PA :0 (N&o)
« Baimo : 1 (José Menino)
Ano 13 (2013)
. E " :

lores expostos anteriormente na equacdo de
dio de mercado do imével, & de:
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Unidade N.°21 3

Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -

Santos/sP.
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frata-se de um conjunto residencia S0b n*2), lecalizado no segundo
¢ ou terceiro pavimento, do “Condominie Edificio Cardman”.

4 cozinha, banheiro social, trés dormitérios, sendo um suite, &r
cias de empregada. No inferior possyi piso certimico, n

ym pintura & base de latex. Nas Greas Omidas apresenta paredes revestidas com
plejos até o fefo. Esquadrias de aluminio. Nas Greas de recuo mosaico portugués e
~hada em revestimento cerémico,

Contendo:. Uma
6a de senvico e
as paredes e telo

Conforme consta na matricula n°39.034 do 3° C. R |. de Santos, o imével
sui uma fracao ideal de 3,9756%, tendo a unidade & érea Ol de 134,207, érea
mum de 34,20m?, totalizando uma érea de 168,40m?, a qual adotar-se-6 para fins

MO C Q0.

- O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
' des de Imbveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padraio
elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
dificacao “Regular - Necessitando de reparos importantes” .
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FOTO 22 : Vista da sala do imével.
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10 23 - Victa da carnnha A imdAvel



&19_2_4_; vista da area de servigo do iméovel.

FOTO 25 : Vista do banheiro do imével.



: fQIQ_ZL Vista do dormitério do imdvel.

~ FOTO 27 ; Vista do dormitério do imével.
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Neste lem, serd domhvalvldo Q9 avaliagao do lusto valor de mercado de

objeto da demanda para o maés de MAIO/2013,
‘-;l .
No presente caso serd ulilizado o métaod

© avdliatono Comparative Direto ‘
¢ fratamento Cientifico descrito no itern generalide

des,

Para determinac&io do valor

octedsticas do avaliando, adotaram
uacdo de regressao:

de mercado, e com base nas
€ Os seguintes dados para entrada na

Area Ut : 134,20 m?
Andar 12 (Ap21)

PN : 1 (Sim)

PA :0 fNaO)

Bairro : 1 (José Menino)

13 (2013)



Unidade N.°22

%

r Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.



ABCHITEIA

A1y PR BAANIA

Tralase de um conjunto residencial sob n.
ey OU lerceiro pavimento, do
: inha, banheiro social,

"22, \ocalizado no segundo
"Condominio Edificio Cariman”. Contendo: Uma
Irés dormitérios, sendo um suite, Grea de servico e
pendéncias de empregada. No interior possyi PisO cer@imico, nas paredes e teto
om pinfura & base de Iatex. Nas dreas umidas apresenta paredes revestidas com

Jeios até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas areas de recuo mosaico portugués e
~hada em revestimento ceramico.

o
Tt}

X
2

Conforme consta na matriculg n°39.043 do 3° C. R. I. de Santos, o imével

uma fracdo ideal de 3,6349%, tendo o unidade & darea Gtil de 122,702, area
de 31,26m?* totalizando uma érea de 153,96mz,

a qual adotar-se-a para fins

- O padréo construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
, Edificagcoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao
védio com elevado ", possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

D

Regular - Necessitando de reparos importantes”.
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FOTO 29 : Vista da cozinha do imdvel.

FOT0 30 ; Vista da Grea de servico do imével.






&19’3;—,; Vista do dormitério do imdvel

FOTO 34: Vista do banheiro do imével.




FOTO 35 : Vista do dormitério do imdvel.
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tem, sern .
Neste ile G desenvolvida o avallacao do justo valor de mercado de

objeto da demanda para o més de MAIO/2013, f '

No presente caso serd ulilizado O método avalialdno Comparativo Direto
fo Clentifico descrito no item generalidades.

Para determinacdo do valor
as do avaliando, adotaram-

B0 de regressao:

de mercado, e com base nas
S€ 0s seguintes dados para entrada na

“

s Area UM :122,70 m?

'« Andar :2 (Ap22)
. PN : 0 (N&o)
PA 10 (Nao)
Bairro : 1 (José Menino)

« Ano 13 (2013)

0s valores expostos anteriormente na equacdo de
do o valor médio de mercado do imével, & de:




Unidade N.°23

.«m Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
< Santos/SP.



ARQLITE A

(3 8% s el

Tratase de um apartamento sob N."23, localizado no segundo andar ou ‘
p pavimento, do "Condominio Edificio Cariman”,

A a. banheiro social, frés dormitérios,
-

Contendo: Uma sala,

sendo um suite, Grea de servico e
& as de empregada. No interior POssUi piso cerimico, nas paredes e teto

_ﬁ- pintura @ base de latex. Nas dreas umidas apresenta paredes revestidas com

ps alé o teto. Esquadrias de aluminio. Nas areas de recuo mosaico portugués e
~hada em revestimento ceramico.

Conforme consta na matricula n°39.052 do 3° C. R. I. de Santos, o imével

sui uma fracdo ideal de 3,6349%, tendo a unidade & area Ofil de 122,70m?,
mum de 31.26m?, totalizando uma drea de 153,96m?
 avaliacdo.

area
» @ qual adotar-se-G para fins

O padrdo construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores

ficacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao
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Na ocasiao da vistoria, além 151
QO levantamento de o
) ( aclos obt
e apresentadcas .
scafias adian a5 permitindo-se
fohlod na visualizac &o gearal do irmdve

guesioo \

: Vista da sala do imével.




fQ.[Q—E—-" Vista do banheiro do imdvel.

FOTO 39 : Vista do dormitério do imdvel.




FOIO 40 Vista do banheiro do imével.
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Neste item. serd desenvolvida o avaliagtio do

¥ objeto da demanda para o més de MAIO /2013,

justo valor de mercado do

No presente caso serd ulilizado o método avalietdrio Comparativo Direto
to Cientifico descrito no item generalidades,

Para determinagdo do valor
do avaliando,

~80 de regressao:

de mercado, e com base nas
adotaram-se os seguintes dados para entrada na

L

m m : 122,70 m?

Andar 12 (Ap23)
. PN :0 (NGo)
, PA :0 (N&o)
. Bairro : 1 (José Menino)
- Ano :3(2013)

:0 (NGo)



idade N.°31




ARDI T pA

Q003504

b

Trata-se de um Ipartamen
pavimento, do "Condominie Edlifi
L

o social, trés dormitérios, sendo

O sob n.731, locatizace No tercero ondor ou

Cio Canman.

Contendo: Umna sala, cozinha,
um suite, dreq de servico e dependéncias de
gada. Na sala e comedor Piso de labug Cormida, i

Conforme consta nqg matricula ne3y C. R. 1. de santos, o imével
i uma fracdo ideal de 3.9756%, tendo o Unidade & area ofil de 134,202, Grea
F de 34.20m? totalizando uma éreq ge 168,40m2, a qual adotar-se-6 para fins

035 do 3¢

do, segundo, o estudo “Valores

do “Edificio Residencial Padrao
b com elevador”, possuindo uma idade aparente d

a¢do da edificacdo “Regular — Necessitando de reparos importantes”.
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.
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FOTO42: vista da sala do imdvel.

1 t FOTO 43 : Vista da cozinha do imovel.
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Av Siqueira Campos 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos -




044 Vista da area de servico do imdvel.




10 46 : Vista do banheiro do imaével.
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Ao do justo vealor de mercado oo
objeto da demanda para o mas o

No presente caso serd ulilizado o

Slodo avalictdno Comparative Direto
to Clentifico descrito ne tem gener

alidacies.

Para determinacdio do valor
as do avaliando, adotaram

o de regressaio:

de mercado, e com base nos
S€ 0s seguintes dados para entrada na

‘,.. Uil 1 134,20 m?
 Andar : 3 (Ap31)

PN : 0 (NGo)

” : 0 (Nao)
m : 1 (José Menino)
“ :3(2013)

10 (Nao)




Unidade N.°32

r Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.
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Trakorse de um apatamento sols e

vimento. do “"Condomi ! NA32, loce hzado no \ercalro ancler ong
- m "m' Mo l,(""(_.hl (_.(l“"“."‘u. L O ““' W irll ‘]""] sothe %, ¢ '.'!""".
p social, rés dormitdrios, sendo um suite, dreq «

lo servigo & dependdncios de
. Na sala e coredor pi .

el PO de tabug Comda o dormiténos ¢ Imentados, nos

ges @ telo com pintura & base de IGtex. Nas ére

as Omidas apresenta paredes
fidas com awulejos até o teto, EBsquadrias e
_aico portugués e fachada em revestimento cerq

I-
! aluminio. Nas dreas de B0
mico,

Conforme consta na matricula n°39.044 do 3°
uma fracdo ideal de 3.6349%, tendo q unidade &
de 31.26m?, totalizando uma areq de 153,96mz,

_: -avdwao-

C. R.\, de Samtos, o imbvel
area Ol de 122,70, Grea
Q qual adotar-se-aG para fins

. O padrGo construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
e Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padréo
édio com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estadc

conservacao da edificacdo “Regular - Necessitando de reparos importantes”.



r il
‘Y deie

5 VISTORIA

10 50 : Vista da cozinha do imodvel.
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FOT0 51 ; Vista da drea de servigo do imovel.



FOTO 53 : Vista do dormitério do imovel.
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FOTO 54 : Vista do banheiro do imdvel.

FOTO 55 : Vista do dormitério do imével.
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- FO10 57 ; Vista do dormitério do imével.
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ARQUITEIA

Neste item, serd deser :
Wolvida o avaliagao do justo valor de mercado 4o

objeto da demanda para o més de MAIO /2013,

i Para determinacdo do valor

Laclersticas do avaliando, adotaram
~uacao de regressao:

de mercado, e com base nas
S€ Os seguintes dados para entrada na

. Area Util :122,70 m?

« Andar :3 (Ap32)

« PN ~ (Ndo)

Ee :0 (Nao)

: 1 (José Menino)
: 3 (2013)

lo es expostos anteriomente na equagdo G
io de mercado do imoével, & de:
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E .. Unidade N.°33

ro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -



ARQLITY A

|
: Trata-se de um aparnamento 50b nea33, localizado no terceiro andar ou
o pavimento, do “"Condominio Edificio Cariman®
sheiro social, frés dormitérios, sendo ym suite, dreq
ppregacic No interior possul piso cermico, nas Paredes e teto com pintura & base
jotex. Nas areas Umidas apresenta paredes reévestidas com azulejos até o teto.
suadras de aluminio. Nas dreas de recuo mosai

ento cerGmico.

Contendo: Uma sala, cozinha,
de servico e dependéncias de

Conforme consta na matricula n°39.053 do 3°
ossui uma fracdo ideal de 3,6349%, tendo g unidade &
»mum de 31.26m?, totalizando uma érea de 153,96m2,

C. R. 1. de Santos, o imovel
Grea Ofil de 122,70m?, area
a qual adotar-se-a para fins

O padrgo construtivo do imovel Classificado, segundo, o estudo “Valores
coes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrdo
elevador’, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
‘edificacdo “Regular - Necessitando de reparos importantes”.
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FOIO 58 : Vista da area de servico e banheiro de dependéncias da empregada.
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(ol

&m_&_'- Vista da cozinha do imovel.

} FOT0 §1 : Vista da sala do imével.



510 2 : Vista do dormitério do imébvel.,

83 : Vista do banheiro do imovel.
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FOTO 44 : Vista do banheiro do imével.

|

E £OT10 65 ; Vista do dormitério do imével.
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Q0 avaliagae Ao justo valor de mercado do 3
bjeto da demanda parg o més de MAI_Qm_u‘

No presente caso serd Utilizca
2 nento Cientifico descrito ne e

do 0 métode avaliatédnio Comparativo Direto
m geherolldodes.

-.- ‘MMIMMM

Para determinacao do valor

‘I

A sticas do avaliando,

) ’_4., de regressdo:

de mercado, e com base nas

adotaram-se Os seguintes dados para enfrada na

_' Area Ut £ 122,70 me
. Andor 3 (Ap33)

PN : 0 (N&o)

PA :0 (NGo)
~ Bairo : 1 (José Menino)
Ano :3(2013)

EgNovo: 10 (Nao)

POostos anteriormente na equacdo de
de mercado do imével, & de:
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ARQUITE A

C0QBE9D

o
Trata-s c:e UM apartamento sop 241, localizado no e ondar ks
pav;menfo, do "Condominio Edificio Cariman.

Contendo: Uma sala, cozinha,
ro social, frés dormitérios, sendo ym suite, Greq

gada. Nas areas de recuo mosaico portugy

O

Conforme consta na matricula ne39 .036 do 3°
uma fracdo ideal de 3,9756%, tendo a unidade a
da 34,20m?, totalizando uma areq de 168,40m?

C. R. |. de Santos, o imével
Grea Util de 134,202, area
» @ qual adotar-se-a para fins

0 do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
Edificagoes de WV&B Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao
% m e&svader" possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

ervagao da edificagdo “Regular -

Necessitando de reparos importantes”.



ARGUITE 1A

C0035.0

$HE DECNA0 da vistoria, o Morador deixoy o imével fechado.



COD%L"
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Neste item, serd d.sanvnlvicm 5

Avallachio do justo valor de mercado do
bjeto da demanda parg o més de |

“ MAIO/2013,

|
No presente caso serd Utilizaco

O mélodo avaliatono Comparative Direto
Wto Cientifico descrito Nno item Generalidades

3 MMWM

Para determinacao gg valor

A4

de mercado, e com base

eriisticas do avaliando, adotaram-se o seguintes dados para entrada na

Q0 dargg'essOO-

.',. mm : 134,20 m2

Andar :4 (Ap41)

PN 11 (Sim)

PA 10 (Nao)

Bairo : 1 (José Menino)
Ano 3 (2013)

+0 (N&o)

alores  expostos anteriormente na equacdo  d
or médio de mercado do imével, & de:
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Unidade N.°42

\
_ 2 ”m Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -

= Santos/sP.



| Arauina

C005L9

‘ Trata-se de um apcnomonlo S0b
o pavimento, do "Condominia Edificio Carman, Contendo: Uma sala, cozinha,

b social, trés dormitérios, sendo um suite, drea de servico e dependéncias de
gada. No interior possui pise Cimentado, nas paredes e teto com pintura &
de latex. Nas areas Umidas apresenta par

edes revestidas com azulejos até o
». Esquadrias de aluminio. Nas dreqgs de recuo Mosaico portugués e fachada em
:‘ dimento cerémico.

b 1 localizado no quaro andar ou

Conforme consta na matricula n°39.045 do 3° C. R. \. de Santos, o imbvel

uma fragdo ideal de 3,6349%, tendo o unidade & area ofil de 122,70m?, Grea

n de 31.26m? totalizando uma érea de 153 96m?, a qual adotar-se-a para fins

L O construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
W de Imévek Urbanos do IBAPE/SP", sendo "Edificio Residencial Padrao
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7 : Vista da cozinha do imovel.,
67 :
‘F'QI_L‘-‘
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§
j T 9 : Vista da sala do ilﬂ() |
vel.

T Vi
010 70 : Vista do dormitério do imével.
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1o 71: Vista do banheiro do iméve|

FO10 72 ; Vista do dormitério do imével.




(QI0 73 vista do banheiro do imdvel.

- FO10 74 : Vista do dormitério do imével.



Para determinacac do  valor de MECOt0, © com bose NS
3 do avaliando, Qdotaram-se o eguintes dados para entrada na
e » de regressdo:

122,70 m2
2 r;,“ 14 (Ap42)
_ ‘rll :0 (N&o)
S o : 0 (Nao)
R e 1 (José Menino)
2 A :3 (2013)

e :0 (Nao)

Os valores expostos anteriormente na equac@o de
ado o valor médio de mercado do imével, & de:




Unidade N.°43
;  \

 Av Senador Pinheiro Machado, ne 1021, Bairo José Menino -
B Santos/sp.
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leQ-ZL vista do banheiro do imével.

K010 78 ; Vista do dormitério do imével.



F010 80 ; Vista do dormitério do imével.



1 ; Vista da sala do imoével.,
fQ[QL

- fO10 82 : Vista da cozinha do imdvel.



00543

Neasle ilem, sard (:losmwoivlrln

Vo
a “valiag ey 4o jJusto valor de mercado «
to da demanda parg o mMés cley

No presente caso Sord Utilizesedey

O mMétocio Qvalialdria
nto Clentifico descrito ne lem g

omparativo Direlo
oneralidades.

1'“
- para determinagao do  valor

nas
de mercado, e com base
avaliando, Gdotaram-se os
sticas do

122,70 m?
e 14 (Ap43)
w : 0 (NGo)
?N : 0 (N&o)
i : 1 (José Menino)
:!a :3 (2013)
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000543

e de um apg
Trata-s . ] ﬂumento 5 10c0llzudu no quinto andar ou
- W’o' do Condomlnlo Edlflclo COh?QI"\dQ' Uma sala, coznhna,
I , social, trés dormitérios, sendo yrm Sulte, Greq de servico & dependéncias de
Lada. No interior possui piso Cerémico, nas Paredes e teto com pintura & base
: areas UMidas apresentq P

Ol nesy,
Cc:rlmcm".

Conforme consta na matriculg n°39.037 do K

p a fragdo ideal de 3,9756%, tendo o Unidade &
’ﬂ‘ de 34.20m?, totalizando uma @req de 168,40m?

C. R.\. de Santos, o imével
area Ofil de 134,202, area
- @ qual adotar-se-aG para fins

O padrao construtivo do imével Classificado, segundo, o estudo “Valores
e acoes de Imbveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao
ol W possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
g a edificaco “Regular - Necessitando de reparos importantes”.

Y
L)



QLQ_Q’:VETO da sala do imével. Y. g




Aeahey

. Vista da area de servico o |
,QIQQL‘ . ) IMGve|

2108 : vista do banheiro do imével.



£010 88 : Vista do dormitério do imével.



| 01089 Vista do banheiro do imdvel.
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A\VALAGAQ - VALOR DO imcsy g, = ' \

Neste item, serdy . "‘\"n\,
.

v I ‘
9 1 Oy
.!\‘l\“-f.\.i\l\itlll\lll\flll‘lllt]””“» ‘lv1||“l"“. 1
: 5 Q jusio

' de MA_IQIZQI 3,

No presente caseo ser
QA Utiliz
A8 [

“.\l

v Ol e mesee oy cloy

1o ¢
‘ > Y . ) “y
frafame nto Cientifico descritq no it Métodg i
em Qe

Neraligag YMmparativo Direto
( es,

[ Valor mer :
4 Bk Move|

Para determin =
acao do valor dq
e

yeristicas do avaliando, Qdotargn Mercade
. .

e € com base nas

- se
-jo de regressQo: os

Seguint
e -
S dados Para entrada na

equ*
Area Util : 134,20 m2
Andar : S (Ap51)
, PN 21 (Sim)
, PA :0 (N&o)
, Bairro 1 (José Menino)
, Ano :3(2013)
. EgqNovo: :0 (NGo)

stituindo-
Substituindo-se os valores €xpostos anteriormente na equagdo

: . de
regressdo, tem-se estimado o valor médio de mercado do imével, é de:

R$368.138,55. O comprovante de cdlculo & objeto do ANEXO 15.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:
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Conforme constg ng Matriculg n

°39.046 do 3° R.1. de

a Unidade Q dreqg util
de 153,96m2

y Santos, o imével
ma fragdo ideal de 3,6349%, tendo
<yl U
oSSt

i d(—} l2'2,7f)rr{“ r““p_'(_l
.'\ﬂ?fu'n]

~

+ @ qQual adotarse-4 para fins

O padrao construtivo do imove| Clossiﬁcodo, Seégundo, o estudo “Valores
gdificagoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/sp
de

» S€ndo ¢

m Edificio Residencial Padrao
sdio CO elevador”, possuindo UMa idade q
ved!

Parente de
onservacdo da edificacao "Regular -
gec

20 (vinte) anos e o estado
Necessitando de

réparos importantes”

12- Aspectos funcionais

t ientqi



2091 vista g area de servigo do imoével.



. vista da sala do iméve.

g

2083: Vista do banheiro do imovel.
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L5 Vista do banheiro do imével.



vista do dormitorio do iIMmbéve|
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297: Vista do dormitério do imével.



oy S8 ey
Bhvey
""'w.,
:n.nlst-||-.".|”“] Ciy ey
3]
Hi'M 5 o

S
rcy Uil 1ed
LS ]

NO WS ’ ' aod "
sritific o descri S Méy e,
por G 1€ 1“”“”.""'}- I-,,”'“ \
e USTTIT \
“"H""l'h- "0 Compera |

gl do valor de mercado g Iméyey

-ale
[ “J
.
determinacdo

pord do Yalor g
scas do avaliando, Qdotaram % e Mercade, 2
“.!(,tha_\_\\n‘-. S K.(:QU"H:J.;J st ‘ ™M bose
AD L * L JOrQ (;r“-,j,“
Uil 1 122,70 m2
Ared
i Adar - {ADS2)
AN : 0 (NGo)
P
‘ : 0 (NGo)
[
: 1 (José Menino)
poiTo
o : 3 (2013)
" : 0 (NGo)
ovO. .
’ EqN
substituindo

-s€  0S :
valores expostos anteriormente na equacdo de
_jes00, fem-se estimado o valor médio de mercado do imével, & de:

R$286.300.24. O comprovante de cdlculo & objeto do ANEXO 16.

Ou aredondando-se ao limite de * 1% segundo a Norma, teremos:

VI~ R$286.000,00.
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Vi~ R$286.000,00.
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FOTO 99 : Vista da sala do imovel.

1010 100; Vista do dormitério do imével.
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FOI0 102 ; Vista do dormitério do imével.
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Nesta item, serd desenvolvida o
mavel objelo da demanda para o maés de

Avalagao do juste velor de rosrcocdo do

MAIO/2013,

No presente caso sere ulilizado o m
por Tratamento Cientifico descrito no item gener

élodo avaliaténio Comparative Diketo
alidades.

8.1 - Cdlevlo do Valor de mercado do Imével

Para determinacéo do valor de mercado, e com bose nas

coraclersficas do avaliondo, adotaram-se os seguintes dados para entrada na

ﬁ o Area Ut : 134,20 m?
Andar 16 (Apél)
: 0 (Nao)
:0 (N&o)
: 1 (José Menino)
:3(2013)
:0 (N&Go)
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de Iatex, Nas areas umidas apresenta paredes revesti as com azuleios até o teto
Esquadrias de aluminio. Nas dreas de recuo mosalico portuguds e lachada en
: fevestimento ceramico.

Conforme ¢ onsta na matricula n°39 047 do 3° C. R.|. de Santos, o imébvel
Qo ideal de 3,6349%, tendo a unidade & area Otil de 122,70m?, &rea
Comum de 31.26m? totalizando uma area de 153,96m2,

possui uma frac

O qual adotar-se-a para fins
de av

aliacao.

O padrao Construtivo do imaével classificado, segundo, o estudo “Valores
de Edificacsaes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP"

. sendo "Edicifio Residencial P
Médio com elevador"

adrdo
+ POssuindo uma

idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
de conservacdo da edificacao “Regul

ar - Necessitando de reparos importantes” .
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FOTO 105 : Vista da sala do imovel.

FOI0 106 : Vista do banheiro do imével.



FOTO 108 : Vista do banheiro do imével.




10 110 ; Vista do dormitério do imével.



FOTIO 111 : Vista do banheiro do imével.
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AVAUAGAQ - YALOR DO IMOVEL

‘ \
Nesle item, serd) desenvolvi 1c1 €1 cavellicie OO0 Ao jJus1o YERor e 1Y

objeto da demanda para o més de MAIQ /2013,

1 > " ctivo Do
NO prasente caso serd ulilizado o método avalicont oo MO any g
itamento Cientifico descrito no iterm generalidades ’
5.1 - CQicvio do Valor de mercado do imovel
y y com base nas
Para determminacdo do valor de mercado, [ O ¥

! , a entrada na
‘ 08 sequintes dados par 2
caractersticas do avaliando, adotaram-se& 05 5€g ’

eqQuacao ae regressao

» Area Ut : 122,70 m?
« Andar : 6 (Ap62)
e FN : 0 (NGo)
* PA : 0 (NGo)
¥ S : 1 (José Menino)
* Ano : 3 (2013)
» EgNovo: :0 (N&o)

Substituindo-se os

valores expostos anteriormente na equacdo de
regressao, lem-se estimado o valor médio de mercado do imovel, é de:

R$286.912.4]1. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 19.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

Vi~ R$287.000,00.



Unidade N.°63

Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -

Santos/SP.
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k CARAG‘EMIACA.O DAS EDlﬂ_C_ACQES E BENFEITORIAS

aspeclos lisicos

lrata-se o -
de .
um apartamento sob n.°4 3, localizado no sexto andar ou P
sHimo pavimento L' T o
€ - Q, >} o -
5 do "Condominio Edificio Cariman". Contendo: Uma sala, cozdnnha

banheiro social, trés

dom litoGrios, sendo um suite, Grea de servico e dependéncias de

e i = . .
empregada. No interior POSsul piso em ardésia, nas paredes e

teto com pintura &
base de |Gtex Nas

areas Umidas apresenta paredes revestidas com azulejos até o
\ o . - » . - :

teto. Esquadrias de aluminio. Nas areas de recuo mosaico portugués e fachada em
revestimento ceramico.

Conforme consta na matricula n°39.056 do 3° C. R. |. de Santos. o imével
possui uma fracdo ideal de 3,6349%, tendo a unidade & area Util de 122,70mz2, area

comum de 31,.26m?, totalizando uma éarea de 153,96m?, a qual adotarse-a para fins
de avaliacdo.

O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
de Edificacées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP"

B . sendo “Edificio Residencial Padrao
Meéedio com elevador”

+ POssuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

/ cons 5 B :
;} oy Sfvacao da edificacao “Regular - Necessitando de reparos importantes”.

3.2 - Aspectos funcionais

A edificacgo & adequada ao uso e Oocupagdo para as quais foi
destinada.

3.3 - Aspectos ambientais

A edificacao € adequada &s posturas legais e tendéncias de mercado
da regido.
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FOTO 112 : vi - ! : : !
2 Vista da drea de servico e banheiro de dependéncias da empregada.

0113 Vista da cozinha do imével. X
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FOI0 115: Vista da sala do imdvel.
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EOIO 114 : Visto do banheiro do i

. T

010 117 ; Vista do dormitorio do imével,



FOTO 118 : Vista do banheiro do imovel.

10 119; Vista do dormitério do imével.



LQIQ-B-Q" Vista do dormitério do imével,



AVAUACAQ - VALOR DO IMOVEL

Nes learm o "
Jaste it T, S¢ Q) e ""”\""'V"lfl‘l'Iv-lllri! &0 do

a0 més de MAIO/2013,

JUsto valor o
“_."\1\;.".\\1”siwrnuuy.l.”.

[ . M
NO presente 050 sera utilizado o métac lo avaliatério (

ratamento Cientifico descrito no item generalidades

51 - icyl Valor de mer imével

3 i - - - 5 com ur S e nas
Para determinagdo do valor de mercado, e cor oa

' : . nirada na
caracteristicas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para e 1d

b |

eqQuaCao de regressdo:

e Area Util 122,70 m?
« Andar : 6 (Apé3)
e PN : 0 (NGo)
« PA : 0 (NGo)
" * Bairro : 1 (José Menino)
_;' e Ano : 3 (2013)
f e EgNovo: : 0 (NGo)
i

Substituindo-se Os valores expostos anteriormente na equagdo de

regressao, fem-se estimado o valor médio de mercado do imovel, é de:

R$ 286.912,41. O comprovante de cdlculo € objeto do ANEXO 20.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$287.000,00.



Unidade N.°71

i' Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -

,' Santos/SP.



L_AM;r:mz_AcAo DAS ERIFICACOES E BENFEITORIAS

ASLREC tos 1|:-|LL Qs

rata-se de um apartamento sob n.°71, localizado no sétimo andar ou
oitave pavimento, do “Condominio Edificio Cariman”. Contendo: Uma sala, coznha,
banheiro social, trés dormitdrios, sendo um suite, area de servico e dependéncias de
empregada. No interior possui piso cer@imico, nas paredes e teto com pintura G base
de lGtex. Nas dreas Umidas apresenta paredes revestidas com azulejos até o telo.
Esquadrias de aluminio. Nas dreas de recuo mosaico portugués e fachada em
revestimento cermico.

Conforme consta na matricula n°39.039 do 3° C. R. |. de Santos, o imovel

’ < s . 5 &
possui uma fragdo ideal de 3,9756%, tendo a unidade a area i die 13200, orec
comum de 34,20m?2, totalizando uma érea de 168,40m?, a qual adotar-se-a para fins

de avaliacdo.

O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao

Médio com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

g

" durs

de conservacao da edificac@o “Regular — Necessitando de reparos importantes”.

3.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo € adequada ao uso e ocupacdo para as quais ol
destinada.

13- Aspectos ambientais

A edificacdo & adequada &s posturas legais e tendéncias de mercads

da regi@o.




FOTO 121 : Vista da cozinha do imdvel.

o

FOI0 122 : Vista da area de servigo do imével.
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FOTO 125 : Vista do dormitério do imovel

fOT0 126 : Vista do dormitério do imével.






a ARGILITETA

AVAUACAQ - VALOR DO IMOVE|

Neste item, serd
org dece
senvolvida a avalic 100 do justo valor de mercade do

}Més de MAIO/2013,

novel objeto da \*(‘Illt"\lﬁ 1 PO ¢

NO prese ~ P o
presente caso sera utilizado o método avaliaottrio Ce

ymparativo Direto
Dot ll\'li\‘lnlt‘nfu Cie

ntifico descrito no item generalidades.

51- I Valor r o im |

Para determinacdo do valor de mercado, e com base nos
Caracteristicas do avaliando., adotaram-se os seguintes dados para entrada na

equacdo de regressdo:

e Area Util : 134,20 m?
f: « Andar : 7 (Ap71)
e PN : 1 (Sim)
e PA : 0 (NGo)
e Bairro : 1 (José Menino)
e Ano : 3 (2013)
e EgNovo: :0 (NGo)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equagdo de
regressao, tem-se estimado o valor medio de mercado do imdvel, é de:

R$369.417,35. O comprovante de calculo & objeto do ANEXO 21.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$370.000,00.



Unidade N.°72

Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -

Santos/SP.
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/1y deiieu —

, . GARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES € BENFEITORIAS

aspectos fisicos

frata-se de um apartamento sob Nn.°72, localizado no sétimo andar ou

oitavo pavimento, do "Condominio Edificio Cariman”. Contendo: Uma sala, cozinha,
banheiro social, trés dormitérios, sendo um suite, area de servico e dependéncias de
empregada. Na sala possui piso cerdmico e nos dormitérios carpete, nas paredes e
letio com pintura & base de latex. Nas areas Umidas apresenta paredes revestidas
com aqzulejos até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas dreas de recuo mosaico

portugués e fachada em revestimento cerédmico.

Conforme consta na matricula n°39.048 do 3° C. R. |. de Santos, © imovel
possui uma fracdo ideal de 3.6349%, tendo a unidade & éarea Util de 122,70m?, area
comum de 31,2é6mz, totalizando uma dérea de 153,96m?, a qual adotar-se-a para fins

de avaliacao.

|
§
4

de Edificacées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrdo

}
I(J O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
j Medio com elevador”

- Possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

e conservaca <o : ; :
i @¢ao da edificagao “Regular — Necessitando de reparos importantes”.

3.2 - Aspectos funcionais

A edifi 30 &
dificacgo é adequada ao uso e ocupagdo para as quas fc

destinada.

13- Aspectos ambientai

A edificacGo é adequada &s posturas legais e tendéncias de mere
fa regiGo.



NG 0Casiao da vistoria, além do levantamento de dados obtiveran

afias aawante apresentadas pemitindo-se uma visualizacto geral d

FOI0 129 : Vista da drea de servico do imével.
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: 010 131 : Vista do banheiro do iméve|,
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FOTO 132 : Vista do dormitério do imovel.

.

010 133 Vista do banheiro do imével.
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FOTO 134 : Vista do dormitério do imodvel.
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FOIO 135 : Vista do dormitério do imével.
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5. AVALUACAO - VALOR DO IMOVEL

Neste itemn, serd desenvolvida a avaliacto do justo valor de

imovel objeto da demanda para o més de MAIOQ/2013.

No presente caso serd ulilizado o méiodo avaliatdnio Comparaiivo Dwreto

por Tratamento Cientifico descrito no item generalidodes.

51- lcul Val m imbvel

' » ) rco n  base
Para determinacdo do valor de mercado, € con YOASE

f i e 1 < y entrada NG
caractersticas do avaliondo, adotaram-se Os seguintes dodos para entrada Na

equagdo de regressdo:

o Area Ut : 122,70 m*
* Andar : 7 (AP72)
[Ris oy : 1 (Sim)
i e :0 {Hx’}r,}
P i : 1 (José Menino)
e : 3 (2013)
* EgNovo:

: 0 (N&o)

Substituin
do-se ‘
’S€ 0Os valores expostos anteriormente na equagdo de

reqressao, tem-s : '
g € esfimado o valor médio de mercado do imével. é de:

R.
$351.557,38. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 22.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI~ RS 350.000,00.



Unidade N.°73

Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.
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s . CARACTERIZACAQ DAS EDIFICACOES £ BENFEITORIAS

ALY has Nsicos

lratase de um aparfamento sob n.*73, localizado No 5 firmo ande
“'._,\,.,-.numwmw o "Condominio Edificio Canman Contendo: Uma sala, COAnna
panheiro social Irés dormitérios, sendo um suite, drea de servico 6 dependsncias ae
. & teto com pint o O pase

pregoda NO Intenor possul piso ceramico, Nas parede
E e b tente
io lAtex Nas Greas Omicas IIPII".!'HT(I pared {5 raveshdas com L/»;Ll:)r,, é o 1810
s de aluminio. Nas dreas de recuo Mosaico portugués e fachada err

ESQUIOK

eveshimenio ceramico

sniforme consta na matricula n°39.057 do 3° C. R. |. de Santos, O imovel
3 6349%. tendo a unidade a area ofil de 122, 70m?, area

v f

WoQ10 icdeal de

ém?, tolalizando uma érea de 153,96m?, a qual adotar-se-G para fins

‘]f" 1 O y : 3 £ e
adr&o construtive do imével classificado, segundo, o estudo "Valores

de Edificacses :
{ =Y ¢ f( . ’ ; 7
IMmoveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial PadrGo

Medio co :
O elev idor

, PC I :
B Cortorvac i o POssuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos € o estado
edificacdo “Regular - Necessitando de reparos importantes”

3.2 - Aspecios funcionais

A edificacdo ¢
€ adequada .
destinada. g0 Uso e ocupagdo para as quais foi

3.3 - Aspectos ambientais

A edificacdo é
¢d0 € adequada &s posturas legais e tendéncias de merca

da regido.
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y IMOven ary

s ; esrel e
istografias adiante apresentadas permilindo-se urma visue Mizactio g
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FOTO 136 : Vistq g

area de servigo e banheiro de dependéncias da empregada.

i; Vista da cozinha do imével,
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Fere 138 Files £ BN

Q10132 Vista da sala co imbye



o imovel.

FOTO 140 ; Vista do panheiro d

010 141 : Vista do dormitério do imével



FOTO 142 : vista do banheiro do imdvel.

) 143 Vista do dormitério do imovel,
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FOTO 144 : Vista do dormitério do imovel,




Neste item. serd desenvoivida o GvollacOo do usto volor de mercodo do
oﬂ.fododofnm;)m*ronmmm

b No presente caso sera uvliizado o método avaliaténo Comparativo Dreto
por Tratomento Clientiico descrito no item generalidades.
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Unidade N.°81

' Pllmolro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.

RO EHIES

I ! e
_' P
-4



_-i A1 Aspectos fisicos

‘ '- ratase de um apartfamento sob N8,
m pavimento. do "Condominio Edificio Carrmean’, Comtendo: Uma sala, cozinke,
ma social, frés dormitérios, sendo um sulte, drea de servico e dependéncios de

mgoao EBsquadrias de aluminio. Nas @reas de recuo mosaico portugués e
tchada em revestimento cer@mico,

localizado no ollave andox oy

Conforme consta na matricula N°39.040 do 3° C. R. |. de Saros, o imdvel
uma fragcao ideal de 3, 9756%, tendo a unidade & area Ofil de 134,207, Grea

de 34.20m?, totalizando uma area de 168,40m?,

‘ a qual adotar-se-G para fins
de avaliagdo.

O padraio construtivo do imével Classificado, segundo, o estudo “Valores
m de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Edificio Residencial Padrao

° com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
w da edificacao “Regular — Necessitando de reparos importantes”.
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Neste iteam, serd desenvolvida a avaliagto do justo valor de mercado do

objeto da demanda para o més de MAIO/2013,

No presente caso serd utilizado o método avaliatbrio Comparativo Direto
ratamento Cientifico descrito no item generalidades,

Para determinac@o do valor de mercado, e com base nas

Qs do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para enfrada na
JUaCao de regressao:

v
S

&
<8

o Area Ut :134,20 m?
o Andar : 8 (Ap81)
PN : 1 (Sim)
e PA 0 (Nao)

= Baimo : 1 (José Menino)
:3(2013)






QU0 B

Tratase de um apartfamento sob N.S82, localizado no oltavo andon
D pavimento, do “Condominio Edificio Cariman™. Contendo: Uma sala. cosinha

D SOCIaL frés dormitdnios. sendo um sulte, Grea de servico e dependéncios de

- * 0.9

o

No interior possui piso cerdmico. nas paredes e teto com pintura & base
Katex. Nas Greas Umidas apresenta paredes revestidas com azulejos

e« oW &

alé o testo.
de aluminio. Nas Greas de recuo mosaico portugués e fachada em

- O padrao construtivo do imével Classificado, segundo, o estudo “Valore
de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo

_ “Edificio Residencial Padra
edic com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estad

. da edificacdo “Regular - Necessitando de reparos importantes” .
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4 VISTORIA

FOTO 144 : Vista da cozinha do imdvel.

; Vista da Grea de servico do imével,
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FOTO 148 : Vista do dormitério do imével.




FOTO 150 : Vista da sala do imdvel.

EOTO 151 : Vista do banheiro do imével.
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FOTO 152 : Vista do dormitério do imdvel.

m Vista do dormitério do imdvel.
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FOTO 154 : Vista do banheiro do imével.
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Neste item, serd desenvolvida a avaliagfio do justo valor de mercado do
objeto da demanda para o més de MAIQ /2013,

No presente caso seré utilizado o método avaliatério Comparativo Direto
¥ Tratomento Cientifico descrito no item generalidades.

Para determinacéio do valor de mercado, e com base nas

as do avaliondo, adotaram-se os seguintes dados para enfrada no
¢80 de regressao:

Area Util 1 112,50 m?
Andar : 8 (Ap82)
PN : 1 (Sim)
g PA : 0 (NGo)
' Bairro : 1 (José Menino)

:3(2013)
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Unidade N.°83

Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -

Santos/SP.



0004 .G

Tratase de um apartamento sob N.°83, localizado no oitavo andar ou

e pavimento, do “"Condominio Edificio Carnman”, Contendo: Uma sala, cozinha,

D social, trés dormitérios, sendo um suite, drea de servico e dependdncias de

1 gada. No interior possui piso em carpete, nas paredes e teto com pintura 4

a @ de IGtex. Nas dreas Umidas apresenta paredes revestidas com azulejos até o

.-“ Esquadriias de aluminio. Nas areas de recuo mosaico portugués e fachada em
stimento cerémico.

Conforme consta na matricula n°39.058 do 3° C. R. |. de Santos, o imbvel
i uma fragcdo ideal de 3,3327%, tendo a unidade & area Util de 112,50mz, area
mum de 28,67m?, totalizando uma drea de 141,17m?, a qual adotar-se-G para fins

O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores

ficacdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrdo
O com dovador possumda uma idade aparente de 20 (vinte) anos € o estado
 “Regular — Necessitando de reparos importantes”.
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FOTO 155 : Vista da cozinha do imdvel.

M Vista da sala do imével.
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0 158 ; Vista do dormitério do imével,
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FOTO 159 : Vista do dormitério do imovel,




FOTO 141 : Vista do dormitdrio do imovel.

: Vista do banheiro do imdvel.
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EOTO 163 : Vista do dormitério do imdvel.
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ARQUITEIA

Neste item, serd desenvolvida a avaliagaio do justo valor de mercado do
mavel objeto da demanda para o més de MAIO/2013,

No presente caso serd ulilizado o método avaliatério Comparativo Direto
Tratamento Cientifico descrito no item generalidades.

Para determinacdio do valor de mercado, e com base nas

caracteristicas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na
quacdo de regressao:

Area Util 1 112,50 m?
 Andar : 8 (AP83)
PN 11 (Sim)
» PA : 0 (N&o)
e Bairro : 1 (José Menino)
Ano :3(2013)

* EgNovo: 10 (Nao)

uindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de
mado o valor médio de mercado do imével, & de:

0 & objeto do ANEXO 26.

do a Norma, teremos:
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Unidade N.°91

Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.



Pinlelia
Y

A CARACIERIZACAD DAS EDINCACORS & BENFEITORIAS

31 - Aspec tos fisicos

frataese de um apartamento SOD N9 60 olizado No NeNno andar o
SeCIMO  pavimento, do Y ondominlo  Edilicio < anfmaon” Contendo: Uma solc
coNnha,. banheiro social, trés dormitdrios sendo um suite. Arec de  evico o
dependéncias de empregada.  No interior POSSUI plso eam carpete de madeira, neos
poredes @ teto com pintura & base de Iatex. Nas dres 15 Umidas apresenta poreces
revesticdas com aiulejos até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas @reas de .
mosaico portuguéds e fachada em revestimento cerfmico.

Conforme

consta na matricula N°39.041 do 3° C. R. |. de
possui uma frac@o ideal de 3.9756%,

comum de 34.20m?,

Santos, o iImdvel
tendo a unidade & area Ot de 134,20m?, Area

totalizando uma area de 168,40m?, a qual adotar-se-aG para fins

de avaliacdo.

O padrao construtivo do imével classificado, segundo, o estudo
de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP"
Médio com elevador”

"Valores
,» sendo "Edificio Residencial Padraio

. Possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

de conservagdo da edificacdo "Regular - Necessitando de reparos importantes”.

3.2 - Aspectos funciongis

A edificagdo é adequada ao uso e ocupagdo para as quais foi
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4. VISTORIA,

T

EOTO 164 : Vista da sala do imoével.

: Vista do dormitério do imével.



IR TR,

Vislellia
oo "A"A

FOTO 166 : Vista do banheiro do imovel.

: Vista do dormitério do imével.



EOTO 168 : Vista do dormitério do imével.,
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FOTO 170 : Vista do dormitdrio do imovel.,

M Vista da cozinha do imével.

-

i



EQIQ”'Z . Vista do Banheiro do imdéves|

3. Vista da Grea de servico do imével.




Neste item,

c IUS O valor (’e mercado d()

da para o més de MAIO/2013.

e . e
No presente caso sera utilizado o método avaliatério Comparativo Dire
to Cientifico descrito no itemn generalidades,

Para determinacdo do valor
acteristicas do avaliando, adotaram
Qo de regressao:

Tratamen

de mercado, € com base nas
-S€ os seguintes dados para entrada na

Area Util : 134,20 m?

~ Andar : 9 (Ap91)

s : 1 (Sim)

:0 (Nao)

: 1 (José Menino)
13 (2013)



Unidade N.°92

~ Av Senador Pinheiro Machado, ne 1021, Bairro José Menino -
Santos/sp.
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RS - Asoectos fisicos

ratase de um apartamento sob 92, localizado no nono andar ou
:- SN0 pavimento, do "Condominio  Edificie Cariman”,
connha. banheiro social, trés dormitérios,

déncias de empregada. No j

Contendo: Uma sala,

sendo um suite, Grea de servico e

nteror possui Piso ceréimico, nas paredes e feto

_  pintura & base de latex. Nas areas Umidas apresenta paredes revestidas com
azulejos até o teto. Esquadrias de aluminio. Na

2Nada em revestimento cerdmico.

s dreas de recuo mosaico portugués e

Conforme consta na matricula n°39.050 do 3°
Ul uma fracdo ideal de 3.3327%, tendo a unidade &

C. R. |. de Santos, o imével
area Ofil de 112,50m?, area
mum de 28,67m?, totalizando uma drea de 14]

A7m2, a qual adotar-se-a para fins
'u- el lef ao,

s
Al

O padr&o construtivo do imével Classificado, segundo, o estudo “Valores
ificacées de Iméveis Urbanos do IBAPE/sSP™

. sendo “Edificio Residencial Padrao
edio com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

ular - Necessitando de reparos importantes”.

,Qm CUPaGdo para as quais foi
'!_-. i

__D_-q_'.L_
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4 VISIORIA

,"i"-l!'l-l"l"|~l|4ill-l'll'lll'll‘il vartamenito e Iados obtivera
fotografic: CIHicny e e

HRresentadas permitindo 'O uma visuahzaog Qo geral do irndive
quest&o .

; Vista da drea de servico do imével.
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FOTO 157 : Vista do

FOTO 158 ; Vista do dormitério do imével.
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FOT _I__OI_ VISTO Ao dormitSri

) do imdbvel

FOTO 162 : Vista do banheiro do imével.
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FOTO 163 : Vista do dormitério do imdvel.



Neste item, serd desenvolvida o avaliagao do justo valor de mercado do

il objeto da demanda para o mas de MAIO /2013,

No presente caso serd utilizado 6 método avaliatério Comparafivo Direto
to Cientifico descrito no item generalidades.

Para determinaca@o do valor de mercado, € com base nas

“teristicas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na
acdo de regressGo:

i Area Util : 112,50 m?
~ Andar : 8 (Ap83)
PN : 1 (Sim)
. PA : 0 (Nao)
' Bain : 1 (José Menino)
:3(2013)
: 0 (N&o)
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Unidade N.°91

Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
| Santos/sP.



CO00ALA

Trata-se de um apartamento sob Nn91, localizado no nono ander ou

pavimento, do "Condominio Edificio Cariman",
A, banheiro social,

Contendo: Uma sala,
fréds  dormitérios, sendo um suite, Grea de servico e

as de empregada. No interior possui piso emn carpete de madeira, nas
s @ leto com pintura & base de latex. Nas aGreas omidas apresenta paredes

naas com azulejos até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas éreas de recuo
posaico portugués e fachada em revestimento cerémico.

Conforme consta na matricula n°39.041 do 3° C. R. |. de Santos, o imével

i uma fracdo ideal de 3.9756%, tendo a unidade & darea Uil de 134,20m?, area

de 34,20m?, totalizando uma drea de 168,40m?, a qual adotar-se-a para fins

O padrdo construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
ficacoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Edificio Residencial Padrao
o com elevador”, Possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

~

1servacao da edificagao “Regular - Necessitando de reparos importantes”.
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FOTO 164 : Vista dc

15ala do imdbvel.

FOTO 165 : Vista do dormitério do imével.



IO 167 : Vista do dormitério do imdvel.
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EOTO 169 : Vista do banheir do imovel,



FQTO!-'_O ¥ ! O 1IOImMMITOr¢ 10 imovel.

FOTO 171 : Vista da cozinha do imébvel.
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§ - AVALUACAO - VALOR DO IMOVEL

Neste item, serd desenvolvida a avdliogcao do justo valor de mercado d

imovel objeto da demanda para o més de MAIO/2013,

O

No presente caso sera utilizado o método avdliatério Comparativo Direto
por Tratamento Cientifico descrito no item generalidades.

5.1 - Cdiculo do Valor de mercado do imével

Para determinacao do valor de mercado, e com base nas

caracteristicas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na
equagcdo de regressao:

e Area Util : 134,20 m2
 Andar :? (Ap91)
e PN :1 (Sim)
e PA : 0 (NGo)
e Bairro : 1 (José Menino)
e Ano 13 (2013)
£ e EqNovo: : 0 (NGo)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de
regressao, tem-se estimado o valor médio de mercado do imovel, € de:

R$416.003,57. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 27.

Ou amedondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$ 420.000,00.




nidade N.°92

_;vhncdor Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
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Iratase de um apanamento sob N.92, localizado no nono andar oy
pavimento, do "Condominio Edificio Cariman”., Contendo: Uma sala,
ha, banheiro social, trés dormitérios, sendo um suite, drea de servico e

_#7 cias de empregada. No interior possul piso cerimico, nas paredes e teto
n pintura & base de Iatex. Nas Greas Omidas apresenta paredes revesfidas com

05 até o teto. Esquadrias de aluminio. Nas dreas de recuo mosaico portugués e
0 em revestimento cerémico.

I
ur

Conforme consta na matricula n°39.050 do 3° C. R. |. de Santos, o imével
sui uma fragdo ideal de 3.3327%, tendo a unidade & area ofil de 112,502, Grea
num de 28.67m?, totalizando uma area de 141,17m?, a qual adotar-se-a para fins

O padr&o construtivo do imével classificado, segundo, o estudo “Valores
ificacées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial Padrao
com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado

a¢ao da edificac@o “Regular - Necessitando de reparos importantes”.
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FOTO 174 : Vista da cozinha do imavel.

FOTO 175 ; Vista da drea de servigo do imovel.



EQIO 176 : Vista do dormitério do imével.

77 : Vista do banheiro do imével.




79 : Vista do banheiro do imével.
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EOTO 180 : Vista do dormitério do imével.

Vista do dormitério do imdvel.







: Neste item, serdg dese
< imavel objeto da demanda para

i cado do
nvolvida o avaliagao do justo valor de mer

© mMés de MAIO/2013,

: - reto
: No presente caso serg ulilizado o método avaliatério Comparative Dire

E

~ por Tratamento Cientifico descrito no it

em generalidades.
R

.'J -'m-m‘lﬂ—\lﬂmmmm

18 Para defermmccco do  valor
mdeﬁshcas do avaliando, adotaram-se os

nas
de mercado, e com base

seguintes dados para entrada na

: QQUGCFOO de regressdo:

e Area Util 112,50 me

+ Andor 19 (Ap92)

o PN 21 (Sim)

e« PA : 0 (Nao)

¥ ~fstio :1 (José Menino)

g 13 (2013)
o Ei ; 0 ‘Nao,

>stos  anteriormente na equacdo de
le mercado do imével, & de:
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COD4:

Unidade N.°93

- Av Senador Pinheiro Machado, n° 1021, Bairro José Menino -
Santos/SP.



Tratase de um apartamento sob n.*93, localizado no nono andar oY
pavimento, do “Condominio Edificio Cariman”. Contendo: Uma sala,
9. banheiro social, trés domitérios, sendo um suite, Grea de servico e
déncias de empregada. No dormitério possui piso em carpete e na sala e
piso cerGmico, nas paredes e teto com pintura & base de latex. Nas areas
das apresenta paredes revestidas com azulejos até o teto. Esquadrias de aluminio.

as Greas de recuo mosaico portuguds e fachada em revestimento cerémico.

Q10

Conforme consta na matricula n°39.059 do 3° C. R. |. de Santos, o imovel
i uma fracdo ideal de 3,3327%, tendo a unidade & area Gfil de 112,50m?, Grea

1 de 28,67m?, totalizando uma drea de 141,17m?, a qual adotar-se-a para fins
: .:‘ ’ ao.

O padrdo construtivo do imével classificado., segundo, o estudo “Valores

dificacées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Edificio Residencial PadrGo
lio com elevador”, possuindo uma idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado
Nservacao da edificacao “Regular - Necessitando de reparos importantes”.
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FOTO 184 : Vista da cozinha do imével.

¥ | | anci mpregada.
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FOTO 187 :
7 : Vist
d
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FOTO 189 : Vista do banheiro do imével.



FOTO 190 : Vista do dormitério do imaével.

FOTO 191 : Vista do banheiro do imével.
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FOTO 192 : Vista do dormitério do imoével.



Foleive .
— ‘Qh 8

5 - AYALIACAQ

r

Neste item

SEQ daesenvolvida a avalloc G '1\,|I|1--/'IL'-"|' r A
imavel objeto da dem lilwl.ll-.n.hunl:m\!--MAl()/:fOlS
N« A . hives DHiresic
Y presente Qs0 serQ utilizado o método avaliatdono Comparn hvo LN

sowr Tratamento Clen
el Hhco « lescrito Nno Hem « 1eneralidades

§.1 - Calcvio do Valor de mercado do imével

Qra - determinacdo do valor de mercado, e com base Nas

caracteristicas do avaliando. adotaram-se os seguintes dados para entrada na

equacdo de regressdo:

e Area Util : 112,50 m?
e Andar 1 ? (Ap93)
e« PN : 1 (Sim)
« PA : 0 (N&o)
e« Bairro : 1 {José Menino)
e Ano 13 (2013)
,‘l e EgNovo: : 0 (NGo)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equagdo de
regressGo, fem-se estimado o valor médio de mercado do imével, € de:

R$374.982,17. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 29.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$379.000,00.



ARG T IA

4" PARIE . YALORES

. ores o
Nesta parte, o pella realizou Irés estudos referentes aos voalo

JImdvels para que se telhg o Justo ve

Hore cos Imdavels

| 41 - YALORVENALDOS mMdvas:
' _. Conforme se podem contatar pelas Cerlidbes de Valores Vendais, objelo
“do anexo 30.01/30.06, a municipalidade atribui 0s mesmos valores venais, fonto para
‘ ~ wnidades localizadas no 1° andar, quanto as unidades do 9° andar de mesma area,
: ~emsuma:
« Unidade com final *1 do 1° o 9° andar": R$174.993,78;
. 4 « Unidade com final “2 do 1° go 9° andar”: R$157.398,45;
" g - a - Unidade com final "3 do 1° ao ?° andar": R$157.333,08.
k' -. Assim esses valores considera apenas o ano do habite-se de 1.979, ndo
y |  tendo realidade em que se encontra cada unidade autbnoma, jG o valor total venal
; ¥ i *.dllfclo em R$4.407.527,79.

Nesta segunda verificag@o de valor, foi utilizada o Método Evolutivo, que

uiliza em sua composicao do valor fotal do bem, feita pela somatéria do valor do
' o (Area de 898,92m?) e das benfeitorias (Area total de 4.266,63m?), aplicando-se
somaféna © produto do fator de comercidlizag@o (Fc), considerado o custo de
¢do & época da avdliacao.

Logo, o valor do imével sera aferido pela seguinte expressao
'Vl-(VT'l»VI)xFC,Onde.



ARG 1A

PR 4.3 - AVAUACAQ DO VALOR DE MERCADO:
‘”'4.! { l=. i ofizackas, Corm
T Determinacao do valor de mercado das Unicdades individualiz l.l
4 i arativo  Direto por
f & base nas caractermsticas dos  ave tlando  ulilizando o Comp
2 ) _ fratamento Clentifico descrite no item generalidades,
* 3 MOVIL VALOR (RS) l"x
s " - Um Imovel residencial sob n® 1) 300,000,00
N 2 -~ Um imével residencial sob n.® 12 28500000
3 ; -Um lrhé\;éi_resldenclcl_sdb g Pl i< - 28500000 i
4 |-Um Imével residencial sob n*21 "y 35500000
5 170517??&393!@5?65666(356 e . 319.00000
) 6 |-Umimévelresidenciaisobnezs 319.000,00
o [ 7 l- Um imével residencial sob n.e 31 300.00000
" R r 8 [ - Um im&vel residencial sob n.° 32 283.000,00
. E f 9 ! - Um imével residencial sob n.° 33 283.000,00
o F 10 ]- Um imével residencial sob n.e 41 366.000,00 J
I- Um imével residencial sob n.° 42 285.000,00 J
, = Um imével residencial sob n.° 43 285.000,00 \
I- Um imével residencial sob n.° 51 348.000,00 J
[— Um imével residencial sob n.° 52 286.000,00 H
1- Um imével residencial sob n.° 53 286.000,00 \
I- Um imével residencial sob n.° 61 350.000,00 l
’ - Um imével residencial sob n.° 62 287.000,00 l
1- Um imével residencial sob n.° 63 287.000,00 J
- Um imével residencial sob n.° 71 370.000,00 J
- Um imével residencial sob n.° 72 350.000,00 j
- Um imével residencial sob n.° 73 35000000 |
E l 22 |- Umimbvel residencial sob n.° 81 373.000,00 \
| |- Um imével residencial sob n.° 82 370.000,00
25 370.000,0C
I V ;L'";_é U
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Em face de todo o exposto, conclulse que o valor de mercado

Wrado. apresentado no fem 4.3 de

as fis, 15 & ns, 47 dos autos, ou seja 27 (Vinte e sete) unidades, sito & Av. :.‘_
or Pinhelro Machado, n*1021, José Menino, Santos/sp.

sta sérle, comespondente aos IMoves

Na certeza de haver Cumprido a honrosa miss@io confiada por V. Ex® e

jada mais havendo a esclarecer, encerra este Perito presente laudo de 201 (duzentas
® uma) laudos de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas, com
keecao desta que segue assinada para fodos os fins de direito.

Santos, 28 de Maio de 2013.

ZULEIKA MAIA.
ARQUITETA
CAU-SP N°16.79

CAO DE ANEXC

01/01.06 - Elementos de pesquisa.

.01/02.03 - FuncGo de Regressdo. Comprovante de Célculo.

- Avaliagao. Comprovante de Célculo do apartamento 11.

A aliagdo. Comprovante de Cdiculo do apartamento 12.
B s 45 ClieTo ol etk




‘ﬁ":
8- Avallag oo, Comprovante de Chlculo do apanamento 42.
-« Avaliagdo, Comprovante

- de Calculo do apartamento 43,
!&#ﬂlucﬂn- Comprovante e Chlculo do aparamento 51 .
. Alacao. Comprovante

de Calculo do apartamento 52,
llacao. Comprovante de Cdlculo do apartamento 53,

- Avaliacdo. Comprovante
' _l . , valiacdo,

Comprovante de Cdlculo do apartamento 72.
aliagcao.

Comprovante de Cdlculo do apartamento 73,
Avaliacao. Comprovante de Cdlculo do apartamento 81,
wvaliacao. Comprovante de Cdlculo do apartamento 82,
Avaliacdo. Comprovante de Cdlculo do apartamento 83,
valiagc@o. Comprovante de Cdlculo do apartamento 91.

iacdo. Comprovante de Cdiculo do apartamento 92,
aliagcdo. Comprovante de Cdlculo do apartamento 93.
30.06 - Valores Venais. Unidades 11 a 13 e 91 g 93,

31.02 - Valor do terreno.

- Valor total do Imével,

-4l >
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Estimativas



Moden
Endereco
Encheregn: Apto 12
Camplamento:
[

Mt

e

Varkvels
“w = 122,70

ANDAR = 1
PN =
PA =0
BAIRRO = 1
ANO = 3
EpNOVO = 0

‘Mdximo IC: 3.145,08

Médio: 2.706,39
- Minimo IC: 2.328,89

mo IC (16,21%): 385.901,92

::r :i' m'o?‘,g‘
IC (13,95%): 285.755,94

R e o
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A
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ANEXO N® 45 i

kil it
rg—— P4 o —-

S

{")T"I ) is




Esti Mativas




ANEAGMN® ¢ )

000464



\ANEX(S N.° ()¢ j

CO0AB5







ANEXO N®

0040 (




P R i R

(ANEXON' | l

Yo

003468




[anexo e |2 1

00046¢







. "':mlll&. -I_‘Vﬂ

\ANEXO N \ 2\

C0Y4A3










anexonNe | |

Co00A'74




ANEXON® | X

L0005




ANEXON® {9 j

0004Y




ANEXO N °

0004 %




ANEXON® I

n 01‘ ".".‘ u






[AN!:.X(J N.° 2

000480




f]' f

ant
X0 M*

00041












ANEXO N °

00JAED







"N'“AHH" :""[\

| BANYOY 00045

DT Ot“]‘;

Certigh
Q de Valy; Yengl Imobinarnio

..ﬁr.ﬂuﬂ fjue
- i m L ""'!'I-‘ .l.*l""ﬂ A ‘V."“’

B Beniador Piohairs Machads (7 10721

‘
0L, 6 vslor vensl parn & erercd O

fis g 1 74,993,778 (Coamto a Setants &

N Oy cartavos) , sendo We 127.81%,00
Dois Ml Otocantos o Quinze Ranis) de ui

el

W venel de construcio & B8 52.178,76
a @ Dois Mil Cento o Setants o

Olto nesiy A& 4
i & Setenta & Oio cantavos) de valor yensl §
i~ PTT T LT L e I

no dia: 03/06/2013

s cortidBo: 17137/2013
L -

1as informacBes referentes » ests certidso,

rVaers 98 wITIIr {.1.'. _m&_mzllmf‘.m'”'W'b"



e AR

=3
CRasraARIO

\ ON° 320 t.,),lj

SRDRS BIRY

mﬂllﬂhnh de Adminis mmﬂn oNNALS

+ O valor venal para o exercicio de
e acordo com o(a) Lej c°"‘ﬂ'ernenta,- o5

05/2010 ¢ ge R$ 157.398,45 (Cento e
A e Sete Mil Trezentos e Noventa ¢ Oito Rea;

) S @ Quarenta e Cinco centavos) , sendo R$
55 (Cento e Dez Mil Quatrocentgs € Sessen

ta e Oito Reajs e Vinte Cinco centavos) de
al de construgdo e R$ 46.930,20 (Quarent,

€ Seis Mil Novecentos e Trinta Reais e Vinte
o valor venal de terreno, ******x*******

tt*****
itida no dia: 03/06/2013
4a certiddo: 17143/2013
_» Controle da certid&o: QMZ.SMG.-T47MaD4ow

: .informagdes referentes a esta certidao.

Jade desta certids

D DO BrFE = .
= UCTd ser COr

lirmada no site http://www.santos.sp.gov.br..

':”jﬁmngﬂfkff"
e = Dy




“Imobilidgrig

CertiNcarmon que, parg o Mg st
= VRO & Avenida Senador Finhairo Machado 1 1021

&

oy
e

!

2, sob & Inscrigho inmbmtn. no
64.03%.020.0
020,003
i deordo Com 0(8) Lel Complemeney, 00708/2010

¢ B valor vansl pars o exercicis e
& de Ry 157.333,08 (Cento ®

antavos) , sendo R$ 110.417,50
Mil Quatrocentos e De
l...'t. ﬂ.lll ] Cinqu.nt. “nt'vn.) de valor venal e

g 915,58 (Quare
jo ¢ R$ 46 z Quarenta o Seis M) Novecentos e Quinze Reals e Cinquenta e Oito

valor venal de terreno,

-
l.“t.‘*.‘.t‘.*"'ﬁ".

_itida no dia: 03/06/2013

Ly certiddo: 17144/2013
, controle da certiddo: J49D.W70L.F57G.y74r

informacgbes referentes a esta certiddo.

“..‘J;_lh 'mada no site http :l]m.“ﬂm.w- N .




L QertificamOs Que, Para o iImgye

~Imobiliario

Stuadg h A
Venida
, sob a inscrigho Imoblllir!n . s et

exercicio de

__tida no dia: 03/06/2013

5 certiddo: 17147/2013

il

; Controle da certiddo:  P30U.Q32M.L84w.G47
informagdes referentes a esta certidso.

tenticidade desta certiddo poders ce :
—wwtlid Ser con 'IrfMada no Site http: m,santos..OV-hf-




[avexone 20 oo
u . g XO N O O

9500 Mbutara 00040

enj
| , sob a Inscriglo IMobilidra no e A A
4 ne g
| 4.035.020_026

SO com o(a) L O valor venal para o exercicio de
e acordo ) Lei Comp!urn-ntar 0070520
0

i é de R
gete Mil Trezentos $ 157.398,45 (Cento e
e Nuvent- e Oitg Reais .
® Quare

B el nta e Cinco .
(Cento e Dez Mil Quatrocenms e centavos) , sendo R$
8 e Oitg

7.'“ construcdo e R$ 46.930,20 (Quarents o Seis Mi|

emitida no dia: 03/06/2013
da certiddo: 17148/2013

a-mtrde da certiddo: NSSU.QBIS.S?-SQN.Mszl

jas informagdes referentes a esta Certiddo,

=+ A autenticidade dec! o | A5
g Jtenticide '€Sta certiddo poders ser




| %\[_ﬁnﬂ
Certificamos que
+ $0b & Inscrigho imobiigrig o 64.035.020,027
‘ acordo com o(a) Le Complementar 00705/2010 ¢ de ng 157.333,08 (Cento e
‘ Sete Mil Trezentos e Triny, 4 Trés Reais o Oito centavos) ,

« Para
@ Imével situago 4 Avenida Senador Pinheiro Machado n® 1021

o e
+ O valor venal para 0 exercico

sendo R$ 110.417,50
_pez Mil Quatrocentos e Dezessete Reais o Cinquenta centavos) de valor venal de

o ¢ R$ 46.915,58 (Quarenta e seis My Novecentos e Quinze Reais e Cinquenta e Oito
3 de valor venal de terreno,

“'--*tlst-t---a-ttt-
4a no dia: 03/06/2013

' ortiddo: 17149/2013

, Controle da certiddo:  HB1V.W571.R25¢.Ha7x

a5 informagdes referentes a esta certidso.

\
. r St } - ! -1 1 n (D: .5al - e
JLENLLINEEE UESta certldao poderd ser confirmada no site http:






0,987497¢ / 0.9948935
0.9751502

569,01
0,01

TV «fol S IUL D!
jort dos residuos situade

| sentre-1e+1s
b.:gmm:::::::;:;:::ﬁ;:
s do Modelo: 1
%sglﬂg hgf%m ?’Ea
-4 X . ;
! pea o e = T
, Data

’ 208209 * In (Area d
B e 0.5285 11 -';9038617‘344*1!1(?1?':)-&0-,07000883851‘Tostada‘/ﬂ‘-‘z‘
lor = €( Terreno) +0,8374359134 » 1n (Data))

s entre variavei: m m

_ 0,06 0,21
el 0,12 gae
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