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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° 0001748-69.2019.8.26.0562

Exequente: Benedito Irineu da Silva

Executado: Antdénio Francisco Filho

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n° A295106-7, membro do IBAPE n° 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acdo em epigrafe (fls. 14),
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 07/01/2020 as 1356 , sob o nimero WSTS20700012540

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001748-69.2019.8.26.0562 e codigo 4A65D57.
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I - INFORMAGOES PRELIMINARES

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: Benedito Irineu da Silva

Executado: Antdénio Francisco Filho

Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “Lote de terreno medindo 14,40
metros, em curva, de frente, 35,00 metros do
lado direito, para quem da rua olha, 27,50
metros do lado esquerdo e nos fundos a medida de
8,00 metros, conforme consta na Escritura de
matricula n° 16.020 do 1° Cartério de Registro

de Iméveis de Santos”.

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, invasdes, hipotecas,

divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2020 as 1356 , sob o nimero WSTS20700012540

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001748-69.2019.8.26.0562 e codigo 4A65D57.



fls. 38

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

II - INTRODUGCAO

Prescrigdo normativas: O presente laudo atende

as seguintes normas:

“Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais” NBR - 14653-1, da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas;

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

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

Engenharia.

Metodologia: Tendo em vista a individualizacéo

do bem a ser avaliado, o signatério, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitéario de imbéveis na regiao do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliario. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um imdével por comparacdo direta com outros

semelhantes.

Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados

de mercados coletados sera utilizado o)
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacéao dos cédlculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

1356 , sob o nimero WSTS20700012540
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas 0s elementos
semelhantes, como é grande o nUmero de variaveis
que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos had necessidade

de homogeneizacdo gquanto:

" ao tempo, pois os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

" 3 situacdo, pois o médximo que se pode
esperar ¢é que o0s elementos sejam
préximos;

"= 3s dimensdes, compreendendo as A&reas,

conformacdo, etc.

Os valores serdao calculados para o més de janeiro

de 2020.

IITI - DESENVOLVIMENTO

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

Desse modo, veja-se a caracterizacdo da regido:

" Quanto aos aspectos fisicos:
= Relevo: Plano.
= Solo, subsolo: N&ao foi dado a
conhecer.
= TInfraestrutura: A regido ¢é servida

pelos principais melhoramentos

1356 , sob o nimero WSTS20700012540
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avaliando:

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

Localizacdo: Quadra fiscal n® 05,
setor fiscal n® 44, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Dr. Vital Brasil, Rua José
Goncalves da Mota Junior e Rua
Delfino Stokler de Lima

Zona: Z2I - 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&ao foi dado a
conhecer.
Formato do terreno: Poligono de

formato irregular.
Esquina: N&o.
Classificacdo do imével: terreno

vago — solo natural.
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= Padréo construtivo: sem padrao
construtivo.

= Estado de Conservag¢ao: Matagal em
solo in-natura.

= Descritivo do imdvel: “Lote de
terreno medindo 14,40 metros, em
curva, de frente, 35,00 metros do
lado direito, para quem da rua olha,
27,50 metros do lado esquerdo e nos
fundos a medida de 8,00 metros,
conforme consta na Escritura de
matricula n° 16.020 do 1° Cartério

de Registro de Imdéveis de Santos”.

A classificacdo 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 e internas
adiante apresentadas, as quails permitem uma
visualizacdo geral do imdével em questdo e seu

entorno.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2020 as 1356 , sob o nimero WSTS20700012540
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Figura 1:

Figura 2:

Processo n° 0001748-69.2019.8.26.0562 . ) . G R T SRR Legenda
LOCALIZAGAO DO OBJETO DA PERICIA = el i = { M Casa Cames Laticinios Estrela Pampas

w Companhia Brasileira de Distribuicéo
@ Elemento 1

© Elemento 2

B Kyrus Médicos Associados S/C Ltda
82 Prefeitura Municipal de Santos

Em amarelo, a localizagdo do imdével objeto da avaliacgédo.

Vista da frente do terreno.

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

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

ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879
sentido Rua Delfim Stockler de

todo murado.

Vista da Rua Nilo Pecanha,

Vista da frente do terreno,

Figura 3

Figura 3
Lima.
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IV - AVALIAGCAO
Apbs pesquisa imobiliaria na regido e calculos de

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

questdo, o valor de mercado de:

VI = 382.168,26

I+
’_l
o°

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 382.000,00

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imdével: “Lote de terreno
medindo 14,40 metros, em curva, de frente, 35,00 metros do
lado direito, para quem da rua olha, 27,50 metros do lado
esquerdo e nos fundos a medida de 8,00 metros, conforme
consta na Escritura de matricula n° 16.020 do 1° Cartério

de Registro de Iméveis de Santos”, é:

R$ 382.000,00 (trezentos e oitenta e dois 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 07/01/2020 as 1356 , sob o nimero WSTS20700012540
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missédo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 10 (dez) laudas
que seguem assinadas digitalmente, para todos os fins de

direito.

Nestes termos,
pede-se deferimento.

Santos, 07 de janeiro de 2020.

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

10
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Elementos de pesquisa.
Comprovante de Calculo.

NDICE

E
RELACAO DE ANEXOS

P

A
Anexo 1
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Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2020

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 30/12/2019

IIO WSTS20700012540

(O]
S
SEIOR: 44 QUADRA : 02 NDICEDO LOCAL: 1.508,00 CHAVE GEOGRAFICA : g
23
DADOS DA IOCALIZACAO 2l
19}
ENDERECO : Rua Joaquim Tivom NUMERO : SN B <L
o <
COMP.: BARRO : Mampé CIDADE: SANTOS - SP P
CEP: UF: SP 'g 3
N O
- Qo
DADOS DA REGIAO =
S
MEIHO RAMENTOS : © ©
£
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA g g
T o
. - . ©
[X] REDE DE G AS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] 1TV A CABO 3 &
8
DADOS DO TERRENO g %'Q
-~
AREA (AV) m?: 236,00 TESTADA - (cf) m 8,00 PROF.EQUWV. (Pe) : 29,50 23
c O
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio % 2
c n
TOPOGRAFA : plano n P
v O
A ko] 9
CONSKIENCA : seco =3
- B o
SEM CONSTRUCAO B 0
o S
o E
S0
2T
> g
33
< E
c 3
5 (8]
=g
.8
FATORES ADICIONAIS o §
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 0L
X o
ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO0G: 1,00 6( (&)
m 9
- 0
DADOS DA TRANSACAO 02
~ s
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 499.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 E 5
< —
MOBIARA : Zap iméveis - cod. 2460844995 8 B
(%]
CONTATO : Duarte iméveis - TE 00017 TELEFONE : (13)-332316%; g
- o 5
OBSERVACAO: P
c 3
S =
EZ
8=
=3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 'g 2
U %
- cE
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2 €
)
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 1.818391%
c °
TESTADA Cf: 0,05 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.901~§8§
o
]
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,04868
© |-
. - ‘S [©
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%
CONSBTENCH Fe : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 o E
<
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG : 0,00 26
: —
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 3B
o [©
[
»n @
w o
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5
EIEMENTO S DA AVAIIACAO 5
DADOSDA AICHA 2 i
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2020 XUIZADO DATA DA PESQUBA : 30/12/2019 2
. ., R}
SETOR: 53 QUADRA : 06 INDICEDO IOCAL: 1.500,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
A 23
DADOS DA IOCALIZACAO [Zla
19}
ENDERECO : Rua DrMoura R eim NUMERO : SN B <L
omn <
COMP.: BARRO : Mampé CIDADE: SANTOS - SP P
@ S
CEP: UF: SP o8
N O
- Qo
DADOS DA REGIAO =
S8
MEIHORAMENTOS : ©©
ISE
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA p pc
oo
. - . ]
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3 &
3
DADOS DO TERRENO g %'Q
-~
AREA (Ar) m2: 230,00 TESTADA - (cf) m 8,00 PROF.EQUN. (Pe) : 28,75 23
© O
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao % 3
c n
TOPOGRAFA : plano n P
33
CONSBIENCHA : seco 'g s
- B o
SEM CONSTRUCAO B 0
o5
= E
£
25
S g
3G
< E
c 3
5 (8]
e o
20
[
FATORES ADICIONAIS o2
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 0L
X o
ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO0G: 1,00 6( (&)
@ S
- 0w g
DADOS DA TRANSACAO 02
- s
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 425.000,00 VALORIOCACAO (R$) : 0,00 e E
< —
MOBIARA : Zap iméveis - cod. 2429404497 2 3
(%]
CONTATO : Consultare iméveis TELEFONE: (13)-30415555 &
o=
- 25
OBSERVACAO: 2
c 2
S =
ER
g=
=X
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO pg
U %
- c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 2 €
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.5894318
c °
TESTADA Cf: 0,05 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.661~§6§
o
o}
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,0486(3
© |-
. - ‘Q |©
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
CONSBTENCH Fe : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 o E
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG : 0,00 26
> —
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 38
©
o O
n
w o
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>
EIEMENTO S DA AVAIIACAO 5
DADOSDA AICHA 3 i
NUMERO DA PESQUEA : SANTOS - SP - 2020 XUIZADO DATA DA PESQUBA : 30/12/2019 2
. ., R}
SETOR: 53 QUADRA : 07 INDICEDO IOCAL: 1.500,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
~ 3 a)
DADOS DA IOCALIZACAO a 8
19}
ENDERECO : Rua Hercules Forenc io NUMERO : SN B <L
omn <
COMP.: BARRO : Mampé CIDADE: SANTOS - SP P
@ S
CEP: UF: SP o8
N O
~ Qo
DADOS DA REGIAO =
S8
MEIHORAMENTOS : © ©
£
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA p pc
oo
. - . ]
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] 1TV A CABO 3 &
3
DADOS DO TERRENO g %'Q
-~
AREA (AP m2: 173,00 TESTADA - (cf) m 6,00 PROF.EQUWN. (Pe) : 28,83 23
c O
ACESSBIUDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o % 3
c n
TOPOGRAFA : plano n P
v O
CONSBIENCHA : seco ° g
- B o
SEM CONSTRUCAO B o
o5
= E
£
25
S g
33
< E
c 3
5 (8]
e o
20
[
FATORES ADICIONAIS o2
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 0L
X o
ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO0G: 1,00 6( (&)
m 9
- 0w g
DADOS DA TRANSACAO 02
- s
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 370.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 2 E
< —
MOBIARA : Zap iméveis - cod. 2457230405 2 3
(%]
CONTATO : Consultare iméveis TELEFONE: (13)-30415555 &
o=
. 25
OBSERVACAO: 2
c 2
S =
ER
g=
=X
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 'g 2
U %
- ==
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2 €
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.839-%1'5
c °
TESTADA Cf: 0,11 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.037~§%’>§
o
]
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,10868
© |-
. - ‘S [©
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
CONSBTENCH Fe : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 P E
<
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG : 0,00 26
: —
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 3B
o [©
o O
n
wa
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- C g
el Avaliar P!
= o
umidesl S
5
EIEMENTO S DA AVAIIACAO 5
DADOSDA AICHA 4 i
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2020 XUIZADO DATA DA PESQUBA : 30/12/2019 2
. ., R}
SEIOR: 54 QUADRA : 03 INDCEDO LOCAL: 1.447,00 CHAVE GEOGRAFICA : =
A 23
DADOS DA IOCALIZACAO [Zla
19}
ENDERECO : Rua Benedito Emesto Guimaries NUMERO : SN B <L
omn <
COMP.: BARRO : Mampé CIDADE: SANTOS - SP P
CEP: UF: SP 'g 3
N O
~ Qo
DADOS DA REGIAO =
S8
MEIHORAMENTOS : ©©
ISE
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA p pc
oo
. - . ]
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3 &
3
DADOS DO TERRENO g %'Q
-~
AREA (Ap) m?: 324,00 TESTADA - (¢ m 10,00  PROF. EQUNV. (Pe) : 32,40 ez
© O
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMA'TO : Regular ESQUINA : Nao % 3
c n
TOPOGRAFA : plano n P
v O
A ko] 9
CONSKIENCA : seco =3
S o
SEM CONSTRUCAO B o
o5
= E
£
3o
s g
3G
= E
c 3
5 (8]
23
F .8
FATORES ADICIONAIS o2
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 0L
X o
ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO0G: 1,00 6( (&)
@ S
- 0w g
DADOS DA TRANSACAO 02
- s
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 640.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 e E
< —
MOBIARA : Zap imoéveis - Cod. 2465807199 8 B
(%]
CONTATO : Myx - imobilidria TELEFONE: (13)-3221564 S
o=
- 25
OBSERVACAO: 2
c 2
S =
ER
g=
=X
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO pg
U %
- c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2 €
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.698:%7[n
c °
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.698~§7§
o
o}
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCDNALO03 : 0,00 VARIACAO : 1,008063
© |-
. - QS [©
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9999E
CONSBTENCH Fe : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 o E
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG : 0,00 26
: —
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 38
©
o O
n
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO 5
DADOSDA AICHA 6 i
NUMERO DA PESQUBA : SANTO S - SP - 2020 XUIZADO DATA DA PESQUBA : 30/12/2019 2
. ., R}
SEIOR: 54 QUADRA : 04 INDCEDO LOCAL: 1.600,00 CHAVE GEOGRAFICA : =
A 23
DADOS DA IOCALIZACAO [Zla
19}
ENDERECO : Rua Satumino de Brito NUMERO : SN B <L
omn <
COMP.: BARRO : Mampé CIDADE: SANTOS - SP P
CEP: UF: SP 'g 3
N O
- Qo
DADOS DA REGIAO =
S8
MEIHORAMENTOS : © ©
ISE
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA p pc
oo
. - . ]
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO 3 &
3
DADOS DO TERRENO g %'Q
-~
AREA (Ar) m2: 300,00 TESTADA - (¢ m 10,00  PROF. EQUW. (Pe) : 30,00 ez
c O
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMA'TO : Regular ESQUINA : Nz o % 3
c n
TOPOGRAFA : plano n P
v O
A ko] 9
CONSKIENCA : seco =3
S o
SEM CONSTRUCAO B o
o5
= E
£
25
S g
3G
= E
c 3
5 (8]
23
F .8
FATORES ADICIONAIS o2
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 0L
X o
ADKCINALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO0G: 1,00 6( (&)
@ S
- 0w g
DADOS DA TRANSACAO 02
- s
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 580.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 2 E
< —
MOBIARA : Zap iméveis - Cod. 2427488548 2 3
(%]
CONTATO : Familio im6veis TELEFONE: (13)-32321943 &
o =
- 25
OBSERVACAO: 2
c 2
S =
ER
g=
=X
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO pg
U %
- c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2 €
)
LOCALFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.662:87[n
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.662~§’7§
o
]
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCDNALO03 : 0,00 VARIACAO : 1,008063
© |-
. - QS [©
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 0,9989-%_’
CONSBTENCH Fe : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 o E
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG : 0,00 26
: —
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 38
©
o O
n
w o
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DESCRIAO : Proc 0001748-69.2019

FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 0,86

MODHEO DEESTATISTICA DESCRITIVA

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SANTO S - SP

OBSERVACAO :

DATA : 30/12/2019

Avaliar

fls. 52

Vistoria intema prejudicada porndo haveracesso ao lote de temeno (murado - verfotosno laudo)

Treno baldio - solo natural

ZONA DE AVAIIACAO

Descricao da Zona de Avaliacao :

RESIDENCIA L HORIZO NTAL MEDIO

0§/01/2020 as 13:56 , sob o nimero WSTS$20700012540

IS
D
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Mino
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

FATORES

FATOR INDICE

[[]Iocalizaciao 848,00

g Testada 14,40

g Profundidade

D Frentes Multiplas Nao

[]Area

g Topografia plano

D Consisténcia seco

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

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001748-69-2849-8.26.0562 e codigo 4A65D60.
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= o

unidesk S

N

=

MA'TRIZDEUNITARIO S g

=

; Valor . . Varacao Varia(;éqg
Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma Ava]iandg
& 1| Rua Joaquim Tivora ,SN 1.818,39 1.901,38 1,0456 1,00'§)
X 2| Rua DrMoum Ribeio ,SN 1.589,13 1.661,66 1,0456 1,000
g 3| Rua Hercules Horencio ,SN 1.839,31 2.037,15 1,1076 1,009;0
e}

g 4| Rua Benedito Emesto Guimaies,SN 1.698,77 1.698,77 1,0000 0,99@
o

g 6 [ Rua Satumino de Brto ,SN 1.662,67 1.662,67 1,0000 0,99&9

do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/0

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001748-69.2019.8.26.0562 € codigo 4A65D60.
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LS fls.56 §
v B3 g
¥ + . I
o, Avaliar §
umidesk S
N
L
APRESENTACAO DOS RESULTADO S g
o
DADOS DO AVAIIANDO @
Tipo : Temeno Iocal: Rua Nio Pe¢canha 119 Marapé SANTOS - SP Data : 30/ 12/2019§
Cliente : Tibunalde Justica do Estado de Sao Paulo go'
. o ©
Area m?: 244,00 Modalidade : Venda A
)
Distribuicao espacial 8 SE
o<
o
n D
Q5
o 0
N O
Qo
S5 o
—
S B
5 <
© ©
ISE
0 o
o o
ko]
83
g«
g8
ag
Sy
S ©
§8
g 2
D @
o O
T 9
o o
S o
)
i
o o
'D N—
s S
g8
VAIORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADO S =
=
Mé dia Unitérios : 1.721,65 Média Unitarios : 1.792,32 S g
Desvio Padriao :105,79 Desvio Padrio : 169,17 g 3
o
- 30% :1.205,16 - 30% : 1.254,63 20
= .©
+ 30% :2.238,15 + 30% : 2.330,02 2 %
Coeficiente de Variacao :6,1400 Coeficiente de Variacio : 9,4400 8 -..GC;’
X o
GRAUDE FUINDAMENTACAO g8
aa g}
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI E B
D
1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas D Completa qto aos fatores IX Adocao de situacao D 8 :§
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma E k)
Quantidade minima de I
12 5 3 &+
dados de mercado usados D & D E g
o
Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentacdo inform refatodos as Q ;5
de mercado as caractdos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados IX caractdos dados ref aos fatores D E_ b
=3
Intervado de ajuste de cada . O
4 |ator e p/ 0 conj de fatores 080a1,25 X 0,50a2,00 O] 0,40a250*a ] :C_EU _‘%
- [=)
GRAUDEFUNDAMENTACAO: I 5
~ o
FORMACAO DOS VAIORES o
MEDIA SANEADA (R$): 1.792,32 G
1]
TESTADA: 0,0700 PROFUNDDADE  -0,2100 cj
©
FREN TES MULIIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 %
VALOR UNIIARD (R$/m2): 1.566,26000 VAIOR TOTAL(RS) : 382.168,26 S
o
©

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVAIO MINIMO : 1.676,34
INTERVALO MAXMO : 1.908,30

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

1.493,71
INTERVALO MAXMO : 1.638,81

é copia

GRAUDEPRECBAO: I

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj



