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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

Processo n° 1008502-78.2017.8.26.0562

Exequente: Condominio Edificio Ventura

Executado: Roseli Godoy

FEduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n° A295106-7, membro do IBAPE n° 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acdo em epigrafe (fls. 132/173),
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necesséarios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as

conclusdes a que chegou no seguinte:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 16:55 , sob o nimero WSTS20700063960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e codigo 4ACCEDSG.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

I - INFORMAGOES PRELIMINARES

IT

Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imével, de uso residencial, localizado em zona

urbana, assim entendendo-se:

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

referéncia, num mercado vigente."

Exequente: Condominio Edificio Ventura

Executado: Roseli Godoy

Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “Apartamento n° 3B, localizado no
andar térreo, do bloco B do Condominio Edificio
Ventura, situado a Rua Gervasio Bonavides, 17,
com area util de 65,00 m2”, conforme consta na
Matricula n° 10.850, do 2° Cartério de Registro
de Iméveis de Santos/SP (fls. 126/131), e termo
de penhora (fls. 135).

Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacdes fornecidas por

terceiros sdo Dboa-fé, sendo confidveis. Né&o
foram efetuadas investigacdes especificas
relativas a defeitos, invasodes, hipotecas,

divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

INTRODUGCAO

Prescrigcdo normativas: O presente laudo atende

as seguintes normas:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 16:55 , sob o nimero WSTS20700063960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e codigo 4ACCEDSG.
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“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos

Gerais” NBR - 14653-1, da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

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

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

Engenharia.

Metodologia: Tendo em vista a individualizacéo

do bem a ser avaliado, o signatario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitario de imbéveis na regido do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliédrio. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um 1imdével por comparacgcdo direta com outros

semelhantes.

Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados

de mercados coletados seréa utilizado 0
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacédo dos célculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencéo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas 0s elementos
semelhantes, como é grande o nuUmero de variaveis

que intervém na formacdo do valor de mercado do

16755 , sob 0 nimero WSTS20700063960
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do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020
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generalidade dos casos had necessidade

de homogeneizacdo gquanto:

ao tempo, pois 0os elementos

normalmente sdo de épocas distintas;

a situacédo, pois o maximo que se pode

esperar ¢é que o0s elementos sejam

préximos;
as dimensbes, compreendendo as 4areas,

conformacdo, etc.

Os valores serdao calculados para o més de janeiro

de 2020.

IIT -

Nesta
caracteristicas,
bem como o resumo dos
Desse modo, veja-se a

u Quanto aos

DESENVOLVIMENTO

parte

individualizacéo,

do estudo se descreve sobre as

aspectos, vistoria, e
cdlculos de avaliacdo de cada imdvel.

caracterizacdo da regiédo:

aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer.

Infraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
pUblicos, tais como: rede de A&gua
potéavel, rede de esgotos, rede de

iluminacdo e distribuicdo de energia

elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos publicos os servicgos

de pavimentacdo e telefonia.

182
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Equipamentos comunitdrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal n® 16,
setor fiscal n® 57, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua 28 de Setembro, Avenida Afonso
Pena e Rua Batista Pereira.

Zona: ZI - Zona Intermediaria, de
acordo com a legislacdo em vigor, Lei
Complementar n°® 1006, de 16 de julho
de 2018.

E com relacéo a caracterizacdo do imével

Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer.

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: Né&o.

Classificacéao do imével:
Residencial.

Padréo construtivo: Médio com
elevador.

Estado de Conservacdo: Regular.

Descritivo do imdbével: “Apartamento

(o]

n°® 03, localizado no andar térreo do

Condominio Edificio Ventura, situado

16755 , sob 0 nimero WSTS20700063960
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a Gervasio Bonavides, com &area util
de 111,02 m?, &rea comum de 2,74m?,
totalizando area de 67,74 m?2,
contendo sala, cozinha, dois
dormitdérios, banheiro e &rea de
servicos. Tudo conforme a Matricula
n° 10.850, do 2° Cartério de
Registro de Iméveis de Santos/SP

=  Tdade aparente: 60 anos.

A classificagdo do imdével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacdes
de Imdéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

" Vistoria:
Foram obtidas as fotografias externas adiante
apresentadas, as quais permitem uma visualizacdo

geral do imével em questdo e seu entorno.

@ Elemento 1
@ Elemento 2
M Elemento 3

£ & Sanmell Matos

]

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as@LSS ,sobon
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Figura 1: Em amarelo, a localizacéo :‘do'imével objeo da av—e{l—i_agéo.

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

WSTS20700063960

umero

é copia
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lisboapericia@gmail.com

ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE
AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

Vista gefél do imdbvel.
Vista do acesso social

Figura 2
Figura 3:
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Batista

S

Rua
lisboapericia@gmail.com

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

VR

sentido
sentido Rua 28 de Setembro.

ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE

Bonavides,
Bonavides,

Gervéasio

4: Vista da Rua
Vista da Rua Gervéasio

Figura
Pereira.
Figura 5:
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IV - AVALIAGAO

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Apdbds pesquisa imobilidria na regido e célculos de

homogeneizacdao

questao,

VI =

(em anexo),

concluiu-se, para o imdbdével em

o valor de mercado de:

203.429,20

Portanto, arredondando-se ao limite de + 1%
segundo a Norma, teremos:
VI = 203.000,00

Vv -

Em face de todo o exposto,

de mercado,

correspondente para ao imdbvel:

RESUMO DOS VALORES

conclui-se que o valor

“Apartamento n°

03, localizado no térreo do bloco B, do Condominio Edificio

Ventura, com enderec¢o a Rua Gervasio Bonavides,

Santos/SP”:

17, Macuco,

R$ 203.000,00

(duzentos e trés mil reais)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 16:55 , sob o nimero WSTS20700063960
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséao

confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 10
gque seguem assinadas digitalmente, para todos

direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, 15 de janeiro de 2020.

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

havendo a

(dez) laudas

os fins de

10
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ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE

Elementos de pesquisa.
Comprovante de Célculo.

NDICE

E
RELACAO DE ANEXOS

P

A
Anexo 1
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Yole' Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 1

WSTS20700063960

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2020 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 05/01/2020

SEIOR: 57 QUADRA : 21 INDICEDO LOCAL: 1.663,00 CHAVE GEOGRAFKCA :
DADOS DA IOCAIIZACAO

umgro

ENDERECO : Rua Batista Pereim NUMERO : 300
COMP.: Téme o BARRO : Macuco CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

16:55 Jsob o n

as

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

olado em 15/0142020

L

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

a do Estado de Sao Paulo, proto|

informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cédigo 4ACCEDB.

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS

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

COEF. DEP. (k) : 0,200DDADE: 70 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSO ES

A. PRVATVA M2: 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM?2 : 70,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 220.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Fernanda TEIEFONE: (13)-991317

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

|1ado digitalmente ffpr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justic

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO §
LOCALZAGAO Floc : -207,13 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.1425::5
k=)

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.93583
o

PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,93%
=

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
NJ)

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

(O]

FTADCIONALOG : 0,00 £

5]

©

(O]

k7]

L

Para conferir o originat, acesse o Site nr[ps://esaj.tjsp.jus.B?/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS20700063960

NUMERO DA PESQUBPA :
SETOR: 57 QUADRA : 16

DADOS DA IOCAIIZACAO

SANTO S - SP - 2020
INDICEDO LOCAL:

1.115,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

05/01/2020

umgro

ENDERECO : Rua Gerw dsio Bonavides
COMP.: téneo
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Macuco

NUMERO : 17

CIDADE: SANTO S - SP

16:55 Jsob o n

as

MEIHORAMENTOS :

[X|PAVMENTACAO X| REDE DE CO1ETA DE ESGOTO

[X] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE DETRIBBUCAO DE AGUA

X 1v A cCABO

X REDE DE IUMINACAO PUBILICA

AREA (Ap) M2: 1,00
ACESSBIUDADE :
TOPOGRAFA :

CONSFIENCA :

Dire ta
plano

seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - (¢cf) m:
FORMATO :

1,00
Regular

PROF. EQUN. (Pe) :
ESQUINA :

1,00
Nao

TIPO DA EDFICACAO :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev.

0,200 DADE: 60

Ap artamento

COEFF. DEP. (k) :

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

65,00

2 SUIES: 0
PIAYGROUND :

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Onginal

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:?

W.C.:
0

0,00 TAXA :

0,00

1 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

GARAGEM M?

APTO/ANDAR: 0

FACE: Sul

1,266 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 0

o

VAGAS DESCOB.:

0,00 TOTALM? : 65,00

o

SAIAO DE FESTAS:
SUB-SOILOS:

PESCNA: O

o

ADCIDNALO1: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADKIONALO02:

ADICIDNALO5:

1,00

1,00

ADKIONALO03:

ADICIDONALO6:

1,00

1,00

NATUREZA : Oferta
IMOBIARA :

CONTATO : Akira

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 220.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997873

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 15/01§2020

b\l"/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cédigo 4ACCEDB.
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FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.384,89
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.384,
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,00&’)
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
NJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
)
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS20700063960

DADOS DA FICHA 3 =
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2020 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/01/2020 §
SEIOR: 57 QUADRA : 01 INDCEDO LOCAL: 1.247,00 CHAVE GEOGRAFICA : S

~ Qo
DADOS DA IOCAILIZACAO 2
ENDERECO : Rua Iuz Gama NUMERO : 207 B
COMP.: 22 BARRO : macuco CIDADE: SANTOS - SP =
CEP: UF: SP 3

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

olado em 15/0142020

L

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS

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

COEF. DEP. (k) : 0,200DDADE: 60 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSO ES

A. PRVATVA M2: 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM?2 : 70,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

Bor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, proto)

B?Ipastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cédigo 4ACCEDB.

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 220.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Gilberto TELEFONE: (11)-986563
OBSERVACAO: %
(O]
£
8
=
ks,
X S
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO S _
~ [}
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO &
LOCALZAGAO Floc : -66,54 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.1425::5
k=)
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.076,%2
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,97%
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
RJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
(O]
k7]
L

Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 4

WSTS20700063960

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2020 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 05/01/2020

SEIOR: 57 QUADRA : 06 INDICEDO LOCAL: 1.448,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA IOCAIIZACAO

umgro

ENDERECO : Rua ManoelTournnho NUMERO : 394
COMP.: 1° andar BARRO : Macuco CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

16:55 Jsob o n

as

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS

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

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

A. PRVATVA M2: 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM?2 : 70,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 240.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA :
CONTATO : Luis TEIEFONE: (13)-328811

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente gpor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 15/0142020

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cddigo 4ACCEDB.

o &igingl ass|p
T aCesSe 0 Site nittps

FATO RES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : -157,70 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.428 %
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.270,
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,95%
=1
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
RJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
()
FTADCIONALO6 : 0,00 E
5]
©
Q
k7
(]

Para conferiro originat
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 5

WSTS20700063960

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2020 X UTLZADO DATA DA PESQUBA : 05/01/2020

SEIOR: 57 QUADRA : 07 INDICEDO LOCAL: 1.448,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA IOCAIIZACAO

umgro

ENDERECO : Rua ManoelTournnho NUMERO : 401
COMP.:2° andar BARRO : Macuco CIDADE: SANTO S - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

16:55 Jsob o n

as

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS

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

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

A. PRVATVA M2: 75,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM?2 : 75,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 240.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00
IMOBIARA :
CONTATO : Luis TEIEFONE: (13)-328811

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente gpor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 15/0142020

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cddigo 4ACCEDB.

o @igingl ass|p
, acesse 0 Site ntps

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -147,18 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.200,8
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.052,
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,95%
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
NJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
(O]
k7]
L
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS20700063960

DADOS DA FICHA 6 =
NUMERO DA PESQUFBA : SANTOS - SP - 2020 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/01/2020 §
SETOR: 57 QUADRA : 07 INDCEDO IOCAL: 1.448,00 CHAVE GEOGRAFICA : S

~ Qo
DADOS DA IOCAILIZACAO 2
ENDERECO : Rua ManoelTurnho NUMERO : 401 2
COMP.: BAIRRO : Macuco CIDADE: SANTO S - SP 9
CEP: UF: SP 2

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS

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

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

A. PRVATVA M2: 75,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM?2 : 75,00
EDIFICIO

DORMIORDS: 2 SUES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 240.000,00 VAIOR IDCACAO (R$) : 0,00
MOBIARA :
CONTATO : Douglas TEIEFONE: (13)-322714

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

ado digitalmente §r EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 15/01§2020

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cddigo 4ACCEDB.

o @igingl ass|p
, acesse 0 Site ntps

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -147,18 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.200,8
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.052,
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,95%
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
NJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
(O]
k7]
L

Para conferiro originat
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 7
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2020 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/01/2020

SEIOR: 57 QUADRA : INDICE DO IOCAL: CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

07 1.448,00

ENDERECO : Rua ManoelTurnho
COMP.: téme o BARRO : Macuco
CEP :

CIDADE: SANTO S - SP

UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 401

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA

[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO :

1,266 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COFF. DEP. (k) : 0,453 IDADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 70,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 70,00
EDIFICIO

DORMIORDS : 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 230.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00

IMOBIARA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Douglas

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

TEIEFONE: (13)-981568

ado digitalmente gpor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 15/0142020 as 16:55 | sob o nimdro WSTS20700063960

0;

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirCOnferenciaDocumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cddigo 4ACCEDB.

0 &igingl ass|p
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FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 151,12 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.2857
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.134,
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,95%
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
NJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
(O]
k7]
L
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@
MA'TRIZ DEUNITARIO S g
2
£
Num. | Endereco V?l,m: Homogeneizaciao Vanacéo 2
Unitario o |
ui
2
& 1| Rua Batista Pereira ,300 3.142,86 2.935,73 0,9341 ¢ IS
g 9
& 2| Rua Gerasio Bonavides,17 3.384,62 3.384,62 1,0000:5 :E
—
2 D
& 3| Rua Iniz Gama ,207 3.142,86 3.076,32 0,9788"0U '8
[aN]
Q9
X 4| Rua ManoelTourinho ,394 3.428,57 3.270,88 0,95408
S
& 5| Rua ManoelTourinho ,401 3.200,00 3.052,82 0,9540— ¢
o
%
& 6| Rua ManoelTounnho ,401 3.200,00 3.052,82 0,9540. ™
G
& 7| Rua ManoelTournnho ,401 3.285,71 3.134,59 0,95405 &
J

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, pijotocojado em

é copia

Este documento

A

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 100850
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO

Tpo : Apartamento Iocal:Rua Gerwadsio Bonavides17 03 Macuco SANTOS - SP Data : 15/01/2020

Cliente : Tibunalde Justica do Estado de Sao Paulo

Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m?: 65,00 Modalidade : Venda

Distribuic a0 espacial

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMO GENEIZADO S

Média Unitarios : 3.254,95
Desvio Padrio : 114,80
- 30% :2.278,46
+ 30% :4.231,43

Média Unitarios : 3.129,68
Desvio Padrio : 151,24

- 30% :2.190,78

+ 30% : 4.068,58

Coeficiente de Variagao :3,5300 Coeficiente de Variacdo : 4,8300

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI

igital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1008502-78.2017.8.26.0562 e cédigo 4ACCEDE.

Completa quanto a todas Completa qto aos fatores

usados no tratamento

1 Carac. do imével avaliando Adocido de situacio

varidveis analisadas paradigma

Quantidade minima de 12 5

dados de mercado usados

Identificagao dos dados

de mercado

Apresentacio de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados

Apresentacao de inform refa todas

as caractdos dos dados analisados

Apresentacio inform refa todos as

caractdos dados refaos fatores

fiep us- brihastadi

2]

Intervado de ajuste de cada
4 fatore p/ o conjde fatores

0,80 a 1,25

X | O|0O|0O

0,50 a 2,00

U X X | X

0,40 a 2,50 *a

O|0|0 |0

GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l

FORMACAO DOS VAIORES

MEDIA SANEADA (R$):

3.129,68

VALOR UNITARD (R$/m2): 3.129,68000

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

VAIOR TOTAL (R$) : 203.429,20

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.047,36
INTERVALO MAXMO : 3.212,00

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

3.047,37
INTERVALO MAXMO : 3.211,99

ento é copia do origingdl, assingdotigitafmentt par BRUARDPP LISBOA ROSA e Tribpinal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/01/2020 as 16:55 , sob o ndrgero WSTS20700063960

I

GRAUDEPRECBAO: I

Este docu
Para conf

ir 0 original, acesse o0 site https-/esaj



