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Excelentissimo Senhor, Doutor Juiz de Direito da 12 Vara Civel do Férum da Comarca
de Guaruja/SP.

Processo n° 1015521-46.2021.8.26.0223

NORBERTO GONGALVES JUNIOR, engenheiro civil
registrado no CREA-SP sob o n° 0601731580/D, Perito Judicial, nomeado para
servir nos autos da CARTA PRECATORIA CIiVEL - CONSTRICAO / PENHORA /
AVALIAGCAO / INDISPONIBILIDADE DE BENS que ESPOLIO DE LETICIA
FERNANDES DO NASCIMENTO move contra PATRICIA SCHEIBE PULCHLUPEK,
em curso por esse D. Juizo, tendo realizado as vistorias, pesquisas e estudos
pertinentes ao caso em pauta, vem mui respeitosamente a presenca de V. Exa.

apresentar o resultado de seus trabalhos consubstanciados no LAUDO em anexo.
Nestes termos, pede juntada.

Guaruja, 12 de dezembro de 2023

NORBERTO GONGALVES JUNIOR
PERITO JUDICIAL

Rua General Camara n° 05/1210, Centro, Santos/SP
Telefones:(013) 3322-4320 e 3322-4330 e-mail: engnorberto@uol.com.br
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1. - OBJETIVO

Trata-se de determinar os direitos relativos a 25% do valor de mercado de
imével descrito na Matricula n° 28.447 do Registro de Iméveis de Guaruja/SP,

anexada as fls. 15/17 dos autos.

Assim, identificaremos o mais provavel valor de mercado para venda do
imével utilizando-se de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes de uma amostra.

O valor encontrado para o imovel avaliando sera aquele que podera ser
alcangado se colocado em mercado livre, sem que nenhum dos interessados em uma
eventual transagao, por qualquer circunstancia, seja forcado ao negécio, conforme
dispde a NBR-14653-1, item 3.44, in verbis:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigbées do mercado vigente.”

2. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sao
baseadas em dados, diligéncias e pesquisas obtidos pelo proprio Perito, tendo-se

como iddneas e verdadeiras as informagdes a ele prestadas por terceiros;

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, assim como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagbes

e Pericias de Engenharia/SP.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou técnica,
excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente

estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

Nao foram realizadas investigagcbes especificas relativas a defeitos,
invasdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo deste

trabalho.
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:

NBR — 14.653- ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
“‘Avaliacdo de Bens”, Parte 1: Procedimentos Gerais, Parte 2: Imdveis

Urbanos.

‘Normas para Avaliagao de Imoveis”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

Nivel de Fundamentagéao e Precisao: Grau lll e Grau |l

4. - VISTORIA

Devidamente compromissado nos autos, este Perito compareceu, dia 05
de dezembro de 2023, as 9::30 horas, no endereco do imével avaliando (Apartamento
n°® 25), unidade privativa do Edificio “Coimbra”, localizado na Rua lracema, n°® 187,

Loteamento Joao Batista Julido, Guaruja/SP.

Nesta oportunidade, acompanhado do morador, realizamos minuciosa
vistoria no imovel com a finalidade de caracteriza-lo assim como o edificio em que

esta integrado.

Em seguida realizamos a coleta de dados (elementos comparativos),
constituindo uma amostra para tratamento estatistico e extragdo do modelo
matematico que indicariam os valores provaveis de mercado dos paradigmas

avaliando.

5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével avaliando localiza-se na Rua Iracema, n°® 187, Loteamento Joao
Batista Julido, préximo da orla da Praia da Enseada. A regiao pertence a ZMG (Zona
Mista Guaruja), macrozona urbana Regido Administrativa Ill, Zona de Urbanizagao

Qualificada.
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O Setor de Urbanizacdo Qualificada caracteriza-se pelo uso residencial,

atividades econdmicas diversificadas e infraestrutura consolidada.

A divisao do territério do Municipio do Guaruja esta definida na Lei
Complementar 156/2013, em 4 (quatro) regides, sendo o bairro Enseada pertencente
a Regiao lll, juntamente com os bairros Cidade Atlantica, Virginia, Pedreira,

Peninsula, Mar e Céu, Pernambuco, Acapulco, Perequé e Santo Amaro.

A regido tem topografia plana e é dotada de toda infraestrutura que
normalmente serve as areas urbanas, assim como rede de agua potavel, rede de

iluminagao, distribuicdo de energia elétrica, pavimentacgao, telefonia, transportes, etc.

A seguir apresentamos a imagem aérea da regido onde esta situado o

imoével avaliando.

&
l_]UITandaO"E

- 4),

LY

y‘partamento HI?
o Guaruja En:,eada »

Vista parcial aérea da regidao do imdvel avaliando.
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6. DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de um imovel residencial (apartamento n° 25) localizado no 2°
andar (3° Pavimento), entrada “B” do “Condominio Edificio Coimbra, edificado em
estrutura convencional de concreto armado, composto de um unico bloco com 2 (dois)
halls de entrada identificados pelas letras “A” e “B”, andar térreo, 2 (dois) andares
“tipo” com 4 (quatro) apartamentos por andar, em cada “Hall”’, totalizando 16

(dezesseis) unidades privativas.

O Edificio tem as fachadas revestidas em pastilha com fechamento dos
limites do terreno com muros. Nas areas internas suas paredes estao revestidas com
argamassa convencional, massa corrida com pintura latex acrilico, esquadrias de

aluminio anodizado negro e vidros comuns incolores.

Na vistoria constatamos que o Edificio se encontra em bom estado de
conservagao, com idade aproximada de 40 (quarenta) anos, podendo ser classificado
com padrdo meédio, segundo o Estudo de Valores de Venda para imoveis na Baixada
Santista (EVV-Santos).

O imével avaliando encontra-se em bom estado de conservagao, com
azulejo até o teto nas paredes e ceramica comercial nos pisos, nas areas secas com
pintura latex acrilica nas paredes e os pisos com revestimento laminado de madeira e
a distribuicado interna € composta de sala, cozinha, area de servigos, banheiro de

servigos, 2 (dois) dormitérios e banheiro social.

As instalagdes elétricas e hidraulicas do imovel estdo, aparentemente, em
funcionamento. Contudo, com relagao as instalagdes elétricas, precisam ser
adequadas as necessidades atuais da demanda de energia e aos padrées da norma

técnica de energia elétrica de baixa tensdo em vigor.

A unidade avalianda, “Apartamento n°® 25”, esta descrita na Certidao de
Matricula n® 28.447 do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Guaruja e na especificagao
condominial, com area util de 83,80 m?; area comum de 47,77 m?; area total construida

de 131,57 m? e uma fracao ideal de terreno de 5,576%:

-5-
Rua General Camara n° 05/1210, Centro, Santos/SP
Telefones:(013) 3322-4320 e 3322-4330 e-mail: engnorberto@uol.com.br

dio oriigjimezll, assimedin diig ttd ettt pror JOSEBERIAT G ORCAIMAS AWNIQRE & fitibnabtde) Usttaadd s siadadaeSBaoHalio prodtaodtatioesm 1237/ 2023 25 DB-HD ,, suih @ mimero WGJA23702288869

€ coOpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100662%-86.2026.8.26.0223 e codigo MRi3TOMIW.

Este documento



ibape s = Norberto Gongalves Junior
Engenheiro Civil
ano Ne2- “ﬂiﬁiﬁ CARTORIO DE RECISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA

Dr, @mmm’a }Eﬂﬂh Cgmpuia

— mtr'cultj [— fichs —] —OFiCIaL ViTALIGIO -
(Guargid, 28 de Janel

saneiro  dei1d §7

Inovel;= Apariamento nf 25, do Edificio COIMBRA, localizado a 18 =
Iracena ne 187, municipio, ﬁlstr to & coparcs da uuaIUja, confronta
na frante com o segundo hall de circulagao do pavimento, identifica
do pel letra "h", por onde tem sua entrads, escadarie e apartamen=
to nf 27, de um lado com o pogo de lluwlnagau, de outro com o sspa~
co da ar-e de recun lateral esquerda e nos fundos com o apartamento
n? 24, lendo a area util de G3,80m2,, area coaum de 47,72,, no to
tal de 131,57nZ., pertGHCEHdn-lhﬂ tantn no terreno como nas demais

paries comuns, ums fragao ideal equivalente a 5,576% do todo, C: deg

trado pela Prefeiturs Municipal de Guaruja, sob ne 3-0450,010, 013,

rrupriateria'- [NCORPORACORA VERA CRUZ SOCIEDADE CIVIL LIMITADA,com
spge en EU&IUJH ¢ rua Benjamin Constant 320, LG /MF son o pumero -
46,783 221/11[1111—%43

Reqistro anceriort~ Matricula ng P

645 deste Cartario,s

0 Escrevente avtorizadeo

O Edificio possui 16 (dezesseis) vagas ndao numeradas e indeterminadas,

tendo cada condominio direito a 1 (uma) vaga por apartamento, conforme

especificacado condominial.

a

A seguir apresentamos relatorio fotografico que melhor ilustra a situagao

paradigma do imdével similar ao avaliando:
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FOTO 02 — Vista parcial da Rua Iracema, onde se localiza o “Edificio Coimbra” (Sentido da

Rua Amazonas).
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FOTO 04 - Vista Interna parcial do imovel avaliando (cozinha).
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FOTO 05- Vista Interna parcial do imével similar ao avaliando (Area de Servigo).
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do origjin

FOTO 06 - Vista parcial interna do imovel similar ao avaliando (dormitério principal)

€ coOpia
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FOTO 08 — Vista parcial interna de imdvel similar ao avaliando (banheiro social).
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7 - AVALIAGAO

Para os devidos calculos deste imovel sera aplicado o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme disposto na NBR-14.653-1, item 8.2.1, in

verbis:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Neste caso, o tratamento técnico aos dados ou elementos de pesquisa sera
a regressao linear/ inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da
ABNT — NBR 14.653, item 3.26;

“3.26 - inferéncia estatistica - Parte da ciéncia estatistica que permite

extrair conclusées sobre a populagado a partir de amostra”.

Para se alcancar a convicgdo do valor do imovel, estabelecemos uma
funcdo de regressédo da Inferéncia Estatistica, mediante aplicagdo do método dos
minimos quadrados, que foi submetida a testes de hipoteses cujos resultados

atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.

O comportamento do valor de venda do imdvel e as caracteristicas dos

dados obtidos, foram estudados em relagéo as seguintes variaveis:

Area Privativa: Variavel quantitativa, continua, negativa, medida em

metros quadrados, indicativa da area privativa dos imoveis;

indice Padrao Depreciado (Padrdo de Acabamento): Variavel proxy,
atribuida com base no padrao construtivo (R8N — CUB - SINDUSCON) depreciado
(METODO ROSS-HEIDECKE) do imével, ajustado & tipologia descrita no EVV —
Estudo de Valores de Venda do IBAPE/SP;

indice Renda IBGE: variavel proxy, continua, positiva, indicativa da renda

per capita média da populacao, conforme levantamento do IBGE;
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Distancia Orla da Praia da Enseada: variavel quantitativa, continua,

negativa, indicativa da distancia dos imdéveis a orla da praia da enseada;

Valor Unitario de Mercado: Vvaridvel explicada (dependente),
correspondente ao valor de oferta ou transacdo dos imoveis, expresso em R$/m?

(reais por metro quadrado).

A amostra da qual extraimos o resultado foi formada com 57 (cinquenta e
sete) elementos comparativos, sendo que 47 (quarenta e sete) elementos foram

efetivamente utilizados.

Para determinagéo da regressao Multipla que melhor explica a variagdo do
valor total do imdvel avaliando em funcdo das variaveis estudadas, utilizou-se o
Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Inferencial, com a utilizagdo de

Software Sisren Windows 1.98.

O modelo inferencial justificado que demonstrou melhor aderéncia aos

pontos da amostra tem a seguinte expressao:

Valor Unitario = e”(+9,090462213 -0,1437658706 * In (Area Privativa)
+0,8966096205 * indice padrao-803,5729299 / Renda IBGE-
0,1853617734 * In (Distancia da Orla))

A descricdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-

se no Anexo | deste Laudo.

Coeficiente de Determinacdo: O coeficiente de determinacao representa o

poder de explicacdo das variaveis independentes (area privativa, setor urbano e
estado de conservagao) ser a variavel dependente (valor). Nos demonstrativos de
calculos extraimos que o coeficiente é igual 0,89 isto é, 89,00 % da variacao do valor

de mercado em relagéo aos atributos considerados € explicada pela regresséo.

Coeficiente de Correlacéo: define o grau de relacionamento entre duas ou

mais variaveis (-1 e +1). Dos calculos apresentados no anexo deste laudo verifica-se
que o Coeficiente de Correlagao € 0,94 o que demonstra uma forte correlagao, cuja

perfeicao seria 1,00.
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Valor Total do imével :

Para a determinag&o do valor do imével, adotaram-se os seguintes dados

para entrada na equagao de regressao:

Area Privativa: 83,80 m?

indice Padrao Depreciado: 1,2070

Renda IBGE: R$ 2.650,75

Distancia da Orla: 216,19 m

Substituindo-se os dados na equacéao de regressao, temos:
Valor estimado: R$ 313.984,00

Assim, apés os calculos e arredondamentos podemos apontar como mais

provavel valor de mercado do bem penhorado:

Valor do imoével ((Matricula n° 40.925):
R$ 314.000,00

(trezentos e catorze mil reais)

DATA DE REFERENCIA: DEZEMBR0/2023

8 - CONCLUSAO

De acordo com os calculos efetuados no item 7 deste laudo, conclui-se que
o valor de mercado referente aos direitos de 25% sobre o imével (Apartamento n° 25),
localizado no 2° andar ou 3° pavimento do “Condominio Edificio Coimbra”, situado na
Rua Iracema, n® 187, Loteamento Jodo Batista Julido, Guaruja/SP, descrito na
Certidao de Matricula n°® 28.447 do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Guaruja, com
area util de 83,80 m?; area comum de 47,77 m?; area total construida de 131,57 m* e
uma fragéo ideal de terreno de 5,576%, com direito a 1 (uma) vaga de garagem, em
local indeterminado é:
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Valor dos direitos sobre 25% do imoével ((Matricula n°® 28.447):
R$ 78.500,00

(setenta e oito mil e quinhentos reais)

DATA DE REFERENCIA: DEZEMBRO/2023

9 - ENCERRAMENTO

Dando os trabalhos por encerrados apresenta-se o respectivo laudo, que

vai impresso no anverso de 14 (catorze) folhas numeradas, assinadas digitalmente

Guaruja, 12 de dezembro de 2023.

ENG. NORBERTO GONGCALVES JUNIOR
PERITO JUDICIAL
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MEMORIAIS DE CALCULOS
REGRESSAO LINEAR

INFERENCIA ESTATISTICA

DEZEMBRO - 2023
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Modelo:

APARTAMENTOS_GUARUJA

Data de Referéncia:

RESULTADOS ESTATISTICOS

terca-feira, 12 de deszembro de 2023

Informacées Complementares:

e o o o

Numero de variaveis: 6

Numero de variaveis consideradas: 5

Numero de dados: 57

Numero de dados considerados: 47

Resultados Estatisticos:

e o o o

Coeficiente de Correlagdo:
Coeficiente Determinagao:
Fisher-Snedecor:
Significancia modelo:

Normalidade dos residuos:

e 65% dos residuos situados entre -1 e +1s
e 93% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 97% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis

e o o o

Area Privativa
indice padrao
Renda IBGE
Distancia da Orla

0,9443159/0,9451436

0,8917326
86,48
0,01

Equacao

t-Observado

Equacédo de Regressao - Direta:

Valor Unitario = e”(

Correlacdes entre variaveis

Area Privativa
indice padrao
Renda IBGE
Distancia da Orla
Valor Unitario

indice padrao
Renda IBGE
Distancia da Orla
Valor Unitario

Renda IBGE
Distancia da Orla
Valor Unitario

Distancia da Orla
Valor Unitario

Isoladas

0,27
-0,24
-0,16
0,09

-0,27
-0,03
0,64

0,87
-0,78

-0,67

-4,06
10,33
-2,58
-3,81

Influéncia

0,54
0,27
0,26
0,53

0,09
0,61
0,85

0,52
0,37

0,51

-16-

Sig.

0,02
0,01
1,36
0,04

+9,090462213 -0,1437658706 * In (Area Privativa) +0,8966096205 * indice padrao -803,5729299 /
Renda IBGE -0,1853617734 * In (Distancia da Orla))

Rua General Camara n° 05/1210, Centro, Santos/SP
Telefones:(013) 3322-4320 e 3322-4330 e-mail: engnorberto@uol.com.br
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9.000

8.500

8.000

7.500

7.000

6.500

6.000

5.500

5.000

4.500

0,4

GRAFICOS

Distribuicdo Freqiiéncias

0,38
0,36

0,34

0,32
0,3

0,28

0,26
0,24

-17 -
Rua General Camara n° 05/1210, Centro, Santos/SP
Telefones:(013) 3322-4320 e 3322-4330 e-mail: engnorberto@uol.com.br

WGJA23702288869

dio ariigjimezll, assimedin ditg ttd mesrtte pror JOSEBERIAT G ORCGAIMES A UNISIRE & fiibnabtde) UsttasdddHs siadcddeSamorRaly puodtmodéatinesm 132/ 2023 3 DR HD , suth @

€ cOpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100662%-86.2026.8.26.0223 e codigo MBidEHOIMwW.

Este documento



Norberto Gongalves Junior
Engenheiro Civil

fls. 298

Residuos Regresséao

5.150]
5.100]

Estimativa p/Area Privativa

5.050]
5.000]

4,950
4.9007

4,850

4.800]
4.750]

4,700
46507

4600

4.550]
4.500]

4,450

4
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Estimativa p/indice padrao

Estimativa p/Renda IBGE
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Estimativa p/Distancia da Orla
Correlagbes Isoladas plArea Privativa

-20-
Rua General Camara n° 05/1210, Centro, Santos/SP
Telefones:(013) 3322-4320 e 3322-4330 e-mail: engnorberto@uol.com.br

L i il il el )

Pooo0C000000000000Pooooo000000
L

m R

m N T r

m AR

i L .
& 5 8 8 £ = v ° % =




"M
g
GO/
obipo
. \o m
@N.w
0z02"
-§Z00
00T O
SS990.
id o
awLo.
Jui ‘o
. U.Oﬂ:
awnod
ogerd
H ualoe.
%COO.__._DN\OQ
\_NH_D_
Ibipejse
Q\&D
snl-d
[-dsfyfes
yfessy/:sd
ny o
Us 0
| 95599
.m ‘
_MC_O_
Ibuo o
dusju
00 el
ed

e«
=]
()]
]
S
S
.
<
S
~> b~ I
s .N " " 1 " -
Q C i 1 - .
V f ' ' ' ' ' '
— I ' ' ' ! ! ! T
] mw i L " - !
&2 8 RN Tl
c < i oo T
o ] 1 1 1 1 ! " F
G n " " . " " 1 1 1 ;
() " " L " " " 1
o te)) P N
AN < b Co |
3 w o T 8
Q C R .
P |
S o Lo po Lo T “ben
o b v b P . T :
N . HE . - . Lo B - T | ' |
"-L_--_r P P P i B | P T
- 1 1 1 1 1 1 1
g | L o o o . P - - T
= . . HE 1 _||r||" ! . . . i ! . N ' 1 1 1 1 1 1 |
.m._ v . ' ! - o v R v i . ! ' U v v o v ;
i 1 1 1 1 ! . | _||_. ' 1 1 1 1 j i ||_ 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Lo I L L - i Lo oL oL w
Lo I o .y ' ' bl oL oL y
IR o SR L i P P S o - T
T | Lo b Lo A - " : b ! "--ﬂ--h b b N B
_m." P P o o N _ _ P v v | _
I P P A : " b b b ! N ! N
] |“ i i 1 1 1 ! . . . . . H ' 1 ' z ' ' ' ' ' ' ' ' Lot '
oot P P A i ' . b b b b b [
. ' Lol . - Lo ol e . | ' ' 1 1 1 1 1 1 1 1
s . ' _|L||_ - v - 0 i | ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
' ' ' 1 1 ._.|_ | N ' ' 1 1 ' ! D 1 1 ' 1 1 1 1 1 1 1
E 1 1 1 1 ' ' |_|||“ " i 1 1 1 1 1 ' U " 1 1 1 1 1 1 1 1 1
- | v b P i P i - ! Lo b :
P b o Lo “bodead ;O : ! Lo P T
: H . HE . ! ! ! . "|L_||.“.| . ' ' ' ' ' ' ' T
b oL P A ! e Wl ! N : ;
5 | B PL o L G| " | i
E | v P . Do 1 ' 8 | '
St po Lo b P i ' z Do ' ' "
HSI. o i N " 8| 0 o . '
' 1 -L- f ' ' ] ' 1 s —
o e o o | T ¢ o A " - " 5
I P Lol P e P b b b oL R : : 58 £
' ' ' ' | N _|L| ' 1 1 ' ! . H 5 0 ' %] ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ] o
! ' . ' 1 _|L ! ' ' ; H ' 1 1 1 ' ' ' ' ' I ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' (5]
b v P ' "--_r-" i i | m P P P ;. | 2
1 1 == 1 --
nxm o v b P : "-¢--h- . i A 9 ! e b b b P R ' " N S
i o o e : 1B {=] y S| L BN o - " Q)
-n 1 1 1 " " " " N N ' ' 1 ' " ||“. h p " " " " " |._.||_ 1 ' ' ' ' ' ' ' <7 o
! ' ! f ' ' 1 1 ' 1 1 _||_ 1 ._.||_ 1 1 1 1 1 1 1 o T
; P P o P | " F-i b b b boote- ! R ' " 39
o Pl P A i B A : P P v | 2 0
m oo - ' ' ! ! . . v i 0 . ! ' ' ' ' ' ' ' ' | ' ' ' ' © mw
o cbeched . b . | > b b b b v . ' : ® €
" m . v - d- B ' ! ! ! Lo e e 0 D = ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' Lo-i- ' ' S S
i 1 1 1 1 Al ' 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |._.||_ c
. . o T-me— : B m g o . N N a g0
% o v P " " '8 L b b b b : : ' 3 =
, Lo P oL = . " cioi P P b b . : " ) £
- . i 1 1 1 1 ' ! 1 0 1 1 _||._. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 o
i T | 1 1 1 ! ' ' " ! ! ' ' ' _||._. ' ' 1 1 1 1 1 1 1 1 0 -— n_...
[ = T 1 1 1 ' ! ! f i ' 0 1 1 1 1 _||._. 1 1 1 1 1 1 1 1 1 N
= TS T | ' 1 ' ! | |_.|_ ' ' ' ' ' _||._. ' ' ' 1 1 1 1 |
7] = Lu ; ! . v | ! - - - . Lo-1- - N ' - = o
o we P il A b b b b cioi ' ; N9 2
a9 — . _ | N o N . ' 2
e 1 ot ' 0 b : : 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ' ' ' On i
3 D T 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2
298 i | : o I o " ; mm | s
5w e - | b b b b b ; t 5o
— [Ty U Il U 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 m
JLARN . R o o o o g . ' « )
w o ! e b b b P R ' " S
L o oL - N : O g
1 1 1 1 1 -1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 a
' ' ' ' Lot ' ' ' ' ' ' ' ' ' o <
' ' ' ' ' _||._.|_ ' ' ' ' ' ' en/__
oL oL e ! . o
1 1 1 1 1 1 1 _||._.| 1 1 1 1 ) N
1 1 1 1 1 1 1 1 1 —1_ 1 1 1 G o
b oL oL - . )
oL oL oL ! N
T | I ' ' ' ' ' ' ' ' ' © n\<.ul
[ T 1 1 1 1 1 1 1 1 1 o 1 >
2 s o - - Ee | I —
a & - e Lo o o _--p S
=%} = T L ' ' ' ' i | =
= m .H_. : 1 1 1 1 1 1 »
= o — b  Jl ' : ]
= [=1 T | ' 1 1 1 ' ' c
] m .H_. : ' 1 ' ' ' .,m
o o “" i : k5]
= 5 — " 2
] & T I
) m m_



"MAREG LY 001p0 8 £220°92°8'9E02 08-§20000T 0SS8904d 0 awloyul ‘op ojuswnoogerouaiajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[euiblio 0 1IdjuU0d eied

S
=)
™
]
]
A T o 1 1 1 L 0 1 1 0 1
o Lo Do DL
— 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
kS b P B
— 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 [
S S b P S o
Sy 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ] ] ] ] 1 1 1 ] 1
2 G FRRRMORARTEEE RN o IRRRIAEE S
29 b P S A o
|- [
® 5 b b B 5
On ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' =
S b R B 5
oS b R B i
©35 b BEEEEEEEER N . S
9 S Lo P L1 o o ®
su AL S T S N il . (T TS SO S S 22
S Fbeeieed e dfo] S 3
~ = ' ' ' ' ' ' ' ' ' i ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' cC mw
S = b s el oo g o
N o ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' _.m ' ' ' ' ' ' ' ' n (o))
E N R - A e S 2
H— H— Vo I . | h h h h h h h h h h h | \ \ =]
g Vo . S T R m -
g | T ————— . t 2 T T B O £
B s S S 6
& _ 1 A =
a : il S ECF EEETEEY EEE SRR SRR R Y9
o [ s I I8 8
AR s S S
- V0 . o | . . . . . . : . : . . c
Q ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' 4] ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' N
w ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' = ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' m ™
- R w0 g ©
A b 2 £ o
”mw Pobo s b S o
A o s | o oy
W 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 " 1 1 1 1 1 1 o <
el 1 1 1 1 " 1 1 1 " 1 " " 1 ﬂ " 1 1 1 1 1 N.Iv n/__
S kSR DRTREFERRGRRN Bl 3 3] : ¢ g
[ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 O M
A L ! o1 R
A s o o S
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 5
Pobo P b b RS
T T T B T PR
Pobo P b 8
' ' ' ' ' ' ' ' ' ' i i i ' ' ' ' ' ' ' I ' i i ' i o
S
E, A . S o1 ©
1 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' i [ ' ' ' ' ' ' i ' ' ' ' ' [0}
e_m =Ed (REEENEE NI R -
mm e . S o
i S n D
f* man e} e e e i + + + + + + + + + : : ; ; i
i [ T e ] [ TR e T e [ TR e TR e | [ T e | = o] o] o] o] o] = = o] o]
|



ibape sP

TSRS S ———

fls. 808

Norberto Gongalves Junior
Engenheiro Civil

ELEMENTOS COMPARATIVOS (AMOSTRA)

Dado | Enderego ‘Complemento |Bairro ‘Infomlante ‘Telefone |ﬁrea Privativa |indice padrao |RendaIHGE * Valor Transagao |Disténciada0rla Valor Unitario
1 |Rua Flavio Humberto Ribizzi, 64 -23.9797849957734... Enseada  marcelo anastacio L 13476 206,93 252.000,00 795,30 3.150,00
2 |Rus Abdals Daiggi, 395 -23980393, -46.223... Enseada  ROBSOM SILVA DE FREL.. (1) 96445-0841.. 100,00 15403 262409 360.000,00 61271 3.600,00
3 [Ruslracems, 569 -239833553524485... Enseada  Factual Iméveis (13) 2191-1300 85,00 14404 265075 315.000,00 553,79 3.705,88
4 |RuaDona Vitsria, 181 -230870781901471... Enseada  Campimével 19 2201 - 3980 7100 14404 294629 315.000,00 45284 443662
5| Rue Dona Vitéria, 181 -139870761901471... Enseads  Bilbac Imoveis Ltda - ME (19) 3251 - 6025 7100 14404 294629 310.500,00 452,84 4334
6 |R Dona Vitéria, 210 -139868588038970... Enseada  Sh Prime Iméveis (1) 4750-2725 66,00 14098 249629 297.000,00 452,84 4.500,00
7 |cominho das Tartarugas, 239 -139928619188620... Enseada  Arbo Iméveis 1140033793 9200 14486 330859 440.000,00 1592 478261
"8 |Caminho das Tartarugas, 239 -139928619188620... Enseada  Arbo Iméveis 1240033793 9200 13476 330859 380.000,00 1592 413043
| 9 |R Amazonas, 68 -139838003548181... Enseads  Usuario Newcore 1198925-1160 85,00 L2499 265075 350.000,00 221,66 411765
10 |R. SioPaulo, 390 -139836625253911.., Enseada  Imoveis Catelani 11 2875-7504 88,00 15867 265075 425.000,00 43919 482955
BTHE Bandeirantes, 481 -23.9339675019215... Enseada  Usuario Newcore 11 98925-1160 95,00 14724 271731 400.000,00 420,27 4.210,53
12 R Uruguai, 546 - Enseada, Guarujd - .. -239808198545185... Enseada  Factual Negocios Imob... 13 2191-1300 140,00 14486 272530 430.000,00 584,00 3.500,00
13 |r Bandeirantes, 503 -239840624199514... Enseada  Rodrigo M 11 98585-2284 256,00 14404 2650,75 800.000,00 4022 312500
14 |R. Dona Vitéria Yunes Estéfana, 73 -239857256707606... Enseada  Factual Negécios Imob... 133353-1223 200,00 14486 217,29 800.000,00 260,85 4.000,00
15 |RJosé Fereira Canaes Filho, €01 -139798837522610... Enseads  Acqualméveis 1333516221 195,00 15867 24834 700.000,00 702,09 358974
| 16 |R. José Silva Figueiredo, 395 -239823697175843... Enseada  Acqualméveis 133351-621 70,00 1418 24074 250.000,00 691,44 351183
| 17 | Av. Abilio dos Santos Branco, 426 -2398431387975... Enseada  Acqualméveis 133351-621 75,00 414 27071 310.000,00 43559 EAEEKE]
18 | Av. Gérson Maturan, 539 -139829680640223... Enseads  RemaxBeach Home  133371-515 61,00 15065 24214 240.000,00 621,72 383443
19 | Av. Gérson Maturan, 435 -139838923445858... Enseads  RemaxBeach Home  133371-515 000 418 24814 250.000,00 522,38 357143
| 20 |Rua Alberto Quatrini Bianchi, 157 -239838087176936... Enseade  AcquaIméveis 1333516221 8500 14486 275652 325.000,00 475,01 3855
21 [R. Chik, 676 -139809963798230... Enseada  Marcela Imoveis 1333593170 65,00 15065 261106 280.000,00 14,03 430769
AL Franga Pinto, 170 -23.9886951434531... Enseada  Acqualmoveis 1333516221 80,00 14218 294629 350.000,00 24,55 437500
23 | Franga Pinto, 170 -239886951434531... Enseada  Acqualméveis 133351-6221 7400 1418 294609 320.000,00 24,55 4an3
R Paraguai, 333 -239843085938408... Enseada  BucallonImoveis Ltda, 11 99791-8434 7400 14218 211731 300.000,00 362,03 405405
25 |R. Dona Vitéria Yunes Estéfana, 40 -239864529366558... Enseada  Acqualméveis 1333516221 93,00 14218 2713107 360.000,00 617 28097
26 |R Dona Vitéria Vunes Estéfanc, 571 -230M8206207237... Enseada Factual Negocios Imob... 13 2191-1800 5000 Lan 2853712 230.000,00 28048 4,5600,00
L Uruguai, 594 -139803703739749... Enseads  Acqualméveis 1333516221 000 15867 262409 320.000,00 594,90 45143
28 |R Norberto Lopes de Freitas, 290 -139809031435604... Enseada  Saraiva Imovel 114365-2100 58,00 1418 2302 245.000,00 14,54 422414
29 |Av. da Saudede, 468 -139850278454409... Enseada  Aguia Imoveis (11) 4479-8388(... 000 10458 292500 230.000,00 494,77 3.285,00
30 |Rue Bandeirantes, 105 -139823913242297.., Enseada  Sergio Modica (13) 99799-7966 130,00 1418 239571 530.000,00 41132 38107
| 31 | Mlameda Mal Flriano Peixoto, 45 -239941957460173... Mormo do ... Adonailmoveis Guaruja 13 98127-2740 100,00 15065 548237 32250000 15475 5.225,00
| 32 | Alameda Ml Floriano Pebxoto, 45 -23.9941957460173... Morro do .. Praia Mar Iméveis 13997333013 9400 15065 548237 522.500,00 154,75 5.558,51
?Alameda Mal. Floriano Peixoto, 45 -23.9941957460173... Morro do ... Dunamis Negécios Im... 13 98803-3702 94,00 15065 548231 541.500,00 154,75 5.760,64
34 | Alameda Mal. Floriano Peixoto, 45 -23.9941957460173... Morro do ... Salles Iméveis 13 3355-2008 94,00 1,5065 s48237 617.500,00 154,75 656915
35 |Alameda Mal. Floriano Peixoto, 96 -23.9944379620855... Morro do .. Paula G, Tamburino 11985100005 65,00 13859 571632 365.750,00 108,50 562692
36 | Alameda Ml Floriano Peixoto, 467 -23.9959473207379... Morro do .. Paulo Andreale 1398141-8057 55,00 1,7666 558027 408.500,00 146,70 1400
| 37 | Alameda Mal Fioriano Peixote, 467 -23.0050472207379... Morro de ... Paulo Andreole 13 98141-8057 130,00 1,7666 5.589.27 722.000,00 146,70 555385
38 | Alameda Mal, Floriano Peixoto, 61 -23.994420572670... Morra do... Castro Garcia Imdbiligria 19 3406-2282 100,00 17666 571632 617.500,00 13378 617500
30 | Alameda Mal. Florisno Peixoto, 511 -239056070463272,. Morro do .. Sh Prime lméveis 114750-2725 18400 17666 5389.27 1425.000,00 2874 174457
40 |Alameda Mal, Floriano Peixoto, 113 -23.9946866961517... Morro do... ShPrime Iméveis 114750-2725 105,00 17666 571632 608.000,00 106,03 579048
41 |Alameda Mal, Floriano Peixoto, 555 -23.0952857606524... Morra do ... Sh Prime Iméveis 114750-2725 2500 148 558977 1900.000,00 By B4 44
12 |RSiio Daige, 35 -239914679674233... Jardim Tej., Alexandre Femandes 11 98720-0435 1100 2300 45197 1.501.000,00 84 1282906
8 |RShio Daige, 125 -239907926107123... Jardim Tej... Dormus Guaruja 1330121575 89,00 17666 415960 £46.000,00 13551 725843
4 |RShio Daige, 125 -239907926107123... Jardim Tej... My Consultoria Imobi... 13 3221-5666 900 17666 415860 855.000,00 13551 9.000.00
45 |RuaSikia Constentino deSouzs, 74 -B99AIMAMM,, Centro  Priscla Sandy Agi 1198124-3437 17000 1418 571632 76000000 2486 441059
46 |R Anténio de Sous, 162 -13.0934543728365... VilaMaia  Sh Prime Iméveis 114750-2725 180,00 209% 539540 161310000 2942 896167
47 |R Mario Ribeiro, 623 -130066921918524,.. Centro  Sh Prime Imdveis 114750-2725 105,00 2001 486818 1.045.000,00 16918 995238
48 |R. Matio Ribeiro, 885 -239975552525964... Centro  Factual NegociosImob... 13 2191-1800 500 1428 4386 52250000 14330 696,67
49 |R. Cavalheiro Normi Jafet, 130 -130064365066513... Centre  BS.Iméveis 1399640-4477 16,00 13859 439104 551.000,00 2811 725000
50 |R.Ver,Jodo de Souza, 0 3003654575230, Centro Picado Imoveis 1309148-5523 13500 148 57632 817.000,00 15018 605185
51 | Av. M. Deodoro da Fonsecs, 170 -130933018643960... VilaMaia  Sh Prime Imdveis 114750-2725 14500 1385 57632 807.500,00 12652 556897
52 |R. Mario Ribero, 1186 -130000775420105... Centre  Praia Mar Imoveis 1399733-3013 65,00 1418 46173 427.500,00 18173 657692
53 | R, Quintino Bocaidva, 61 -39053001622162... Centro Praia MarIméveis 13097332013 17200 1385 569046 1016.500,00 16,88 530988
54 |Rua Alberto Quatin Bianchi, 677 -23.9836328273605... Jardim Pr.. Fair Play Iméveis 11940157195 10800 200 175652 807.500,00 46934 147685
55 v César Ferragi, 192 -24.0097919731505... VilaAlzita  Acqua Iméveis 1333516221 11400 17666 391994 760.000,00 25455 6.666,67
56 |8 Petrépolis, 192 -130064849204169... Centre  BS.Iméveis 1399640-4477 65,00 1385 4517,00 323.000,00 B8 48693
57 |Ruslracema, 197, -130956307011864... Enseada  Factual Negdcios Imob... (13) 2191-1800 84,00 L2070 265075 350.000,00 2619

-23-

Rua General Camara n° 05/1210, Centro, Santos/SP
Telefones:(013) 3322-4320 e 3322-4330 e-mail: engnorberto@uol.com.br

4,166,686

WGJA23702288863

@ miimero

IS DBHD ,, sulb

jimeenttn diy e et pror JOSEBERIAT G ORGAIMWES A UNISIRE  iibnabtide) dstitaadddEs saaldoddeSamorailtg ppodtoudéatinesm 1232102 2023

|

dio oriigjimel|, @S

€ coOpia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100662%-86.2026.8.26.0223 e codigo MBidEHOIMwW.
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