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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 10°® VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS-SP

Processo n° 0021948-68.2017.8.26.0562

Regte: Condominio Edificio San Conrado

Regdo: Pedro Luiz Antonio Branco de Aratjo e Outros

Eduardo Lisboa Rosa, Argquiteto, CAU n°® A29516-7,
membro do IBAPE n® 1879, nomeado e compromissado nos autos
da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, 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 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e codigo 4515F34.
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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."

= Requerente: Condominio Edificio San Conrado

* Requerido: Pedro Luiz Antonio Branco de Araujo e

Outros

= Objeto da avaliacdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “O apartamento tipo duplex n° 91,

sito em parte no 9° andar ou 10° pavimento e em
parte no 10° andar ou 11° pavimento, pavimento
de cobertura do Edificio S&do Conrado a Rua
Egydio Martins n° 18”, e bem como: “A vaga n°
01, localizada no mezanino ou pavimento
intermedidrio do Edificio Sdo Conrado a Rua

Egydio Martins n° 18”7, e “A vaga n° 02,

localizada no mezanino ou pavimento
intermedidrio do Edificio Sdo Conrado a Rua
Egydio Martins n°® 18”. Tudo conforme termos de
penhora (fls. 69 e 89) e matriculas n° 44.924,
n°® 44.925, e n° 44.926, do 2° Cartério de
Registro de Iméveis de Santos (fls. 51/54, 60/62
e 63/65).

= 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,

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e codigo 4515F34.
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divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

II - INTRODUCAO

Prescricdo 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 Avaliacgdes 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
imobilidrio. 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 seréa utilizado o)

tratamento por fatores, que consiste na

18:23 , sob 0 nimero WSTS19703594085
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homogeneizacéo dos cédlculos, aplicando-se
fatores numéricos e critérios.

A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencdo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas os elementos
semelhantes, como é grande o nUmero de varidveis
que intervém na formacdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos hd 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;

"= 3as dimensdes, compreendendo as Aareas,

conformacdo, etc.

Os valores serdo calculados para o més de outubro

de 2019.

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.

18:23 , sob 0 nimero WSTS19703594085
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Infraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de &agua
potavel, rede de esgotos, rede de
iluminacdo e distribuicdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
0s melhoramentos publicos os servigos
de pavimentacdo e telefonia.
Equipamentos comunitdrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,
comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacé&o: Quadra fiscal n% 01,
setor fiscal n% 88, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Antdénio Damim, Avenida Epitéacio
Pessoa e Avenida Joaquim Montenegro.
Zona: 20 - Zona da Orla, de acordo
com a legislacéao em vigor, lei

complementar n® 1005/18.

18:23 , sob 0 nimero WSTS19703594085
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E com relacéo a caracterizacdo do imével

avaliando:

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

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

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: N&o.
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Classificacéo do imével:
Residencial.
Padréo construtivo: Médio com
elevador.

Estado de Conservacdao: Entre Regular

e necessitando de reparos simples.

Descritivo do imével: “O apartamento

tipo duplex n° 91, sito em parte no

9° andar ou 10° pavimento e em parte
no 10° andar ou 11° pavimento,
pavimento de cobertura do Edificio
Sdo Conrado a Rua Egydio Martins n°
18, contendo no 9° andar ou 10°
pavimento: duas suites, dois
dormitérios, banheiro, passagem,
sala de jantar, sala de estar com
terraco, lavabo, vestibulo, hall,
copa, cozinha, &rea de estar com
terraco, lavabo, vestibulo, hall,
copa, cozinha, &rea de servigo com
tanque, W.C e quarto de empregada e
escadaria de acesso ao 10° andar ou
11° pavimento, pavimento de
cobertura que contém: saldo, W.C,
depdésito, churrasqueira, piscina e
terracgo descoberto; confrontando
pelo 9° andar ou 10° pavimento, na
frente com o hall de circulagdo do
pavimento, por onde tem sua entrada
principal, escadaria e apartamento
92, do lado direito com a A&rea de
recuo lateral esquerda do prédio, do
lado esquerdo com a area de recuo

lateral direita do prédio, e nos

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085
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fundos com a area de recuo
fronteiricga a Rua Dr. Egydio

Martins; confrontando pelo 1l0°andar
ou 11° pavimento, pavimento de
cobertura, na frente com escadaria,
casa de maquinas e apartamento do
zelador, do lado direito com a A&rea
de recuo lateral direita do prédio,
do lado esquerdo com a area de recuo
lateral direita do prédio, e nos
fundos com a area de recuo
fronteirica a Rua Dr. Egydio
Martins. Tendo compreendido os dois
pavimentos a area util de 361,72m?,
drea comum de 84,05m2, no total de
445,77m? , pertencendo-lhe no terreno
como nas demais partes comuns a
fracdo ideal de 7,95% do todo.”

“M wvaga n° 01, localizada no

mezanino ou pavimento intermediario
do Edificio S&do Conrado a Rua Egydio
Martins n° 18, e que confronta na
frente com o patio de manobras, do
lado direito com a vaga n° 2, do
lado esquerdo e nos fundos com
parede do prédio, tendo a area util
de 16,00m2, a&rea comum de 3,71lm2, no
total de 19,71m?, pertencendo-lhe
tanto no terreno como nas demais
partes comuns, a fragdo ideal de
0,33% do todo.”

“M wvaga n° 02, localizada no

mezanino ou pavimento intermediario
do Edificio S&do Conrado a Rua Egydio

Martins n°® 18, e que confronta na

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085
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frente com o patio de manobras, do
lado direito com a wvaga n° 3, do
lado esquerdo com a vaga n° 1, e nos
fundos com a parede do prédio, tendo
drea comum

14,17m?,

a Aarea util de 11,50m?,

de 2,67m?, no total de

pertencendo-lhe tanto no terreno

como nas demais partes comuns, a

fragcdo ideal equivalente a 0,19% do
todo.”

Tudo conforme termos de penhora
(fls. 69 e 89) e matriculas n°
44.924, n° 44.925, e n° 44.926, do
2° Cartério de Registro de Imdveis
de Santos (fls. 51/54, 60/62 e
63/65)
Idade aparente: 30 anos.

A classificagcdo do imdével e o padrdo construtivo

é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacdes

de Iméveis Urbanos -

SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

Vistoria: Foram obtidas as fotografias
internas e externas adiante
apresentadas, as quais permitem uma

visualizacgéo geral do imével em

questao 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 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085
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’ N\
GoogléEarth
Figura 1:
avaliacédo.

Figura 2: Vista geral do imdvel.
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LOCALIZAGAO DO OBJETO DAAVALIAGAO

100/

A seta amarela aponta para a localizacdo do imdbdvel objeto da

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

WSTS19703594085
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Area de servicos.
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Figura 5:
Figura 6



“€4GTSY 061p02 8 2950°92°8°/T0Z 89-876TZ00 0SSa20.1d 0 awiojul ‘op-ojuswnadogerdualajuodiuge/bd/eubipelsed g snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 JJBjU0I Bled
G80¥65€0.6TS.LSM oJawnu o gos mmmuumm 6T02/0T/S0 Wa ope|odojoid ‘ojned OBS 8p 0peIST Op BIUSNC 3P [eunguL @ YSOY YOISIT 0advyNa3d Jod suawienbip opeulsse ‘[euiflio op €idod 9 oluawnoop 8ls3

fls. 159

lisboapericia@gmail.com

REANEE

) m‘.
AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

g
ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879
lo.

angu

outro

Area de servicos,
Banheiro de servicos.

Figura 7
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Figura 25:

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

WSTS19703594085

Piscina.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 35@3 , Sob 0 nimero

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e codigo 4515F34.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

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

Piscina e solario sob outro

Sauna.

Figura 26
Figura 27
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

IV - AVALIAGAO

Apds pesquisa imobilidria na regido e cédlculos de

homogeneizacgcdo (em anexo), concluiu-se, para o apartamento

em guestdo, o valor de mercado de:

VI = 1.088.759,11

I+
'_\
o\

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 1.089.000,00

Para a avaliacdo, especificamente das wvagas de
garagem, o signatario se apoiou da do Item VI -
RECOMENDACOES, do Caderno “Walores de Edificacgbdes de
imévels Urbanos IBAPE-SP/ 2006”, sub-item VI.9 - Os
unitarios relativos as garagens coletivas serdo avaliadas a
razdo de 50% (cinquenta por cento) das da edificagcdo a que

se referem.

VUuapartamento = 3.009 ’ 95/ m?2

Dessa forma, para avaliar a garagem vinculada,

serd aplicado o percentual de 50%, sendo:

VUgaragem = 1.504 ’ 97/ m?2

Com isso, multiplica-se o valor unitario da

garagem pela metragem quadrada util, sendo:

23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e codigo 4515F34.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Vugaragem x M2 (vaga n° 1)

1.504,97 x 16,00 = 24.079,52

Em nUimeros redondos, para a vaga n° 1, o valor é

24.000,00.
Vugaragem x M2 (vaga n° 2)
1.504,97 x 11,50 = 17.307,15
Em numeros redondos, para a vaga n° 2, o valor é
17.000,00.

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor

de mercado, correspondente para o imdével: “O apartamento

tipo duplex n° 91, sito em parte no 9° andar ou 10°

pavimento e em parte no 10° andar ou 11° pavimento,
pavimento de cobertura do Edificio Sdo Conrado a Rua Egydio
Martins n°® 18”, conforme termo de penhora (fls. 69) e
matricula n° 44.924 do 2° Cartério de Registro de Imdveis

de Santos (fls. 51/54), é:

R$ 1.089. 000,00 (um milhdo e oitenta e nove mil reais)

Ainda, conclui-se que o valor de mercado,

correspondente para o imbével: “A wvaga n° 01, localizada no

mezanino ou pavimento intermediario do Edificio Sdo Conrado

a Rua Egydio Martins n° 18”, conforme termo de penhora

24

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e codigo 4515F34.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

(fls. 89) e matricula n° 44.925 do 2° Cartério de Registro
de Iméveis de Santos (fls. 60/62), é:

R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais)

Por fim, <conclui-se que o valor de mercado,

correspondente para o imével: “A vaga n°® 02, localizada no

mezanino ou pavimento intermediario do Edificio Sdo Conrado
a Rua Egydio Martins n° 18”7, conforme termo de penhora
(fls. 89) e matricula n° 44.926 do 2° Cartério de Registro
de Imbéveis de Santos (fls. 63/65), é:

R$ 17.000,00 (dezessete mil reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 25 (vinte e
cinco) laudas que seguem assinadas digitalmente, para todos

os fins de direito.

Nestes termos,
pede-se deferimento.

Santos, 04 de outubro de 2019.

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

25

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o nimero WSTS19703594085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e codigo 4515F34.
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ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE

Elementos de pesquisa.
Comprovante de Céalculo.
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LS fls. 174 &
D" C :
“4"{ Avaliar o
umnidesk §
ot
EIEMENTO S DA AVAIIACAO &
»
DADOS DA FICHA 1 %
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/10/2019 §
SEIOR: 88 QUADRA : 38 NDICEDO IOCAL: 2.715,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
- a
DADOS DA I0CALIZACAO 3
n
ENDERECO : Avenida ReiAberto I NUMERO : 248 N
COMP.: 13° andar BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP * g
CEP : UF: SP % _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
19\
MEIHO RAMENTOS : S8
1 O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 2 ©
P - . 3 ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO S :
DADOS DO TERRENO <3
5%
AREA (Av) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 Sa
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o 2‘ >
O
TOPOGRAFA : plano 3 8
CONSBIENCH :  seco 9
c n
%)
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
=0
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul sao
c ©
CARACTERISTICAS E GEJ
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,750 IDADE: 25 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.:. 0§ £
S5
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M2: 360,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 360,00 2 g
EDIFICIO EE
DORMIORDS: 4 SUIES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 1 PECINA: 1  SAIAO DEFESTAS: 1 é 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0+ .g
(]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
&G
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00 6( Q
oS
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
o
DADOS DA TRANSACAO 83
Q=
o
NATUREZA : Oferta VALORVENDA (R$) : 1.400.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 < g
D -
MOBIARA : L §
CONTATO : Silas TELEFONE: (13)-974103855
_ o2
OBSERVACAO: €3
QS5
Eo
s=
23
- S
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g_é
=~ [0 =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 3o
1O CAIZACAO Floc : 6549  FTADCIONALOI : 0,00 VALOR UNTTARIO : 3.500,8 [0
b
OBSOIESCENCHA Fobs : -336,00 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.670,88 §
oo
~ ~ T [©
PADRAO Fp : -558,60 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 0,763 P
o
\ Ic
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 3 B
\Q) 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 2
S k=
FTADCIDNALO06 : 0,00 Ew
S8
o ©
»
wa



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBIARA :
CONTATO : Tereza

OBSERVACAO:

"N fls. 175 &

D" C :

Tele’ Avaliar o
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umidesk e

=t

EIEMENTO S DA AVAIIACAO Z

wn

DADOS DA FICHA 2 %

. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/10/2019 E
SEIOR: 89 QUADRA : 23 INDICEDO IOCAL: 2.969,00 CHAVE GEOGRAFICA : S

- a
DADOS DA I0CALIZACAO 3
. n
ENDERECO : Avenida GeneralSan Martin NUMERO : 167 m o
COMP.: BARRO : Ponta Praia CIDADE: SANTO S - SP 3 g
CEP : UF: SP % _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
o N
MEIHORAMENTOS : g
1 O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 2 ©
p - . D ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO S :
DADOS DO TERRENO <3
5%
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 Sa
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio 2‘ >
O
TOPOGRAFA : plano 3 8
CONSBIENCH :  seco 9
c n
%)
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
==
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Sul sao
c ©
CARACTERISTICAS E GEJ
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,750 IDADE: 25 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.:. 0§ £
S5
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M2: 280,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 280,00 2 g
EDIFICIO EE
2 . - =}
DORMIIORDS: 3 SUMES: 2 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 1| SAIAO DEFESTAS: 1.2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0+ .g
(]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
la'd
O
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00 6( Q
oS
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
o
8%
Q=
=2
28
Qo
©
oy
s
L
c
()
£
8
=2
o
S
©

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 1.300.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997001

:/lesaj.tjsp.jus

o @igingl ass|p
T aCesSe 0 Site nittps

FATO RES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 41785
OBSOIESCENCHA Fobs : -401,14 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.110,
PADRAO Fp : -666,90 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,74&
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
RJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
()
FTADCIONALOG6 : 0,00 E
5]
©
Q
7]
(]

Para conferiro originat



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBIARA :
CONTATO : Magda

OBSERVACAO:

AW fls. 176 &

D" C :

“4"{ Avaliar o

. ™

umidesk e

ot

EIEMENTO S DA AVAIIACAO Z

)

DADOS DA FICHA 3 %

. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/10/2019 E
SEIOR: 89 QUADRA : 17 INDICEDO IOCAL: 2.969,00 CHAVE GEOGRAFICA : g

- a
DADOS DA I0CALIZACAO 3
. n
ENDERECO : Praga Nossa Senhora do Camo NUMERO : 25 m S
COMP.: 9° andar BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP ﬁ g
CEP : UF: SP % _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
o 19\
MEIHORAMENTOS : =8
1 O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 2 ©
p - . D ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO S :
DADOS DO TERRENO <3
5%
AREA (Av) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 Sa
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g' >
O
TOPOGRAFA : plano 3 8
CONSBIENCH :  seco 9
c n
%)
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
=0
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Norte sao
c ©
CARACTERISTICAS E GEJ
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,687IDADE: 30 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGASDESCOB.: 08 £
S5
DIMENSOES 23
A. PRVATVA M2: 220,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 220,00 2 ‘g
EDIFICIO EE
2 . - =}
DORMIIORDS : 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS : PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0+ .g
(]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
la'd
O
ADKIONALOL: 1,00 ADKIDNALO02: 1,00 ADKIDNALO03: 1,00 6( Q
oS
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
o
33
Q =
=2
28
] 1)
W
52
RS
L
c
()
£
8
=)
o
S
(]

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 1.000.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TELIEFONE: (13)-972499

:/lesaj.tjsp.jus

o Gtigingl ass|p
T aCesSe 0 Site nittps

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.090,8
OBSOIESCENCHA Fobs : -128,62 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.309,
PADRAO Fp : -652,91 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,80.9?9
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
NJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
(O]
k7]
L

Para conferiro originat



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBIARA :
CONTATO : Tereza

OBSERVACAO:

LS fls. 177 &

D" C :

Yele' Avaliar 3

. ™

umnidesk o

ot

EIEMENTO S DA AVAIIACAO Z

wn

DADOS DA FICHA 4 %

. U
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/10/2019 E
SEIOR: 89 QUADRA : 09 INDCEDO IOCAL: 2.969,00 CHAVE GEOGRAFICA : S

- a
DADOS DA I0CALIZACAO 3
. n
ENDERECO : Rua Egydio Matins NUMERO : 85 N
COMP.: 12° andar BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP X g
CEP : UF: SP % _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
o 19\
MEIHORAMENTOS : =8
1 O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 2 ©
P - . D ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO S :
DADOS DO TERRENO <3
5%
AREA (Av) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 Sa
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nz o 2' >
O
TOPOGRAFA : plano 3 8
CONSBIENCH :  seco 9
c n
%)
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
=0
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul sao
c ©
CARACTERISTICAS E GEJ
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,750 IDADE: 25 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.:. 0§ £
S5
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M2: 350,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 350,00 2 g
EDIFICIO EE
2 . - =}
DORMIORDS: 4 SUIES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 1| SAIAO DEFESTAS: 1.2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0+ .g
(]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
la'd
O
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00 6( Q
oS
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
o
33
Q=
=2
28
Qo
©
52
s
L
c
()
£
8
=)
o
S
(]

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 1.500.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997001

—

FATO RES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO §
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.857,;1\11
k=)

OBSOIESCENCHA Fobs : -370,29 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.871,%

o

PADRAO Fp : -615,60 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,74&
=

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8

N

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

()

FTADCIONALOG6 : 0,00 E

5]

©

Q

7]

(]

Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBIARA :
CONTATO : Tereza

OBSERVACAO:

40 p fls. 178 &

D" C :

Tele’ Avaliar o

. (a0}

umnidesk o

=t

EIEMENTO S DA AVAIIACAO Z

)

DADOS DA FICHA 5 %

a %
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/10/2019 E
SEIOR: 89 QUADRA : 09 INDICEDO IOCAL: 2.969,00 CHAVE GEOGRAFICA : S

- a
DADOS DA I0CALIZACAO 3
. n
ENDERECO : Rua Egydio Matins NUMERO : 87 N
COMP.: 12° andar BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP 3 g
CEP : UF: SP @ _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
o N
MEIHO RAMENTOSS : g
1 O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 2 ©
P - . D ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO S :
DADOS DO TERRENO <3
L) -
@) 1204
AREA (Av) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00 I g
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio g' S
O
TOPOGRAFA : plano 3 8
CONSBIENCH :  seco 9
c n
%)
DADOS DO APARTAMENTO 2 8
==
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Leste sao
c ©
CARACTERISTICAS E GE)
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,784IDADE: 22 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.:. 0§ £
S5
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M2: 350,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 350,00 2 g
EDIFICIO EE
2 . - =}
DORMIIORDS: 4 SUMES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: PECINA: 1| SAIAO DEFESTAS: 1.2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 .g
(O]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
la'd
O
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 6( Q
m 9
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
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RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIOR VENDA (R$) : 1.500.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997001

e

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO §
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.857,;1\11
k=)

OBSOIESCENCHA Fobs : -488,05 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.753,8

o

PADRAO Fp : -615,60 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,71%
=1

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8

)

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

(O]

FTADCIONALO6 : 0,00 E
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Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO &
»
DADOS DA FICHA 6 %
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2019 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 05/10/2019 §
SEIOR: 89 QUADRA : 31 INDICEDO IOCAL: 2.125,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
- a
DADOS DA I0CALIZACAO 3
n
ENDERECO : Rua HeitorVia Iobos NUMERO : 16 N
COMP.: BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP 3 g
CEP : UF: SP % _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
N
MEIHO RAMENTOS : =8
1 O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA 2 ©
P - . 3 ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO S :
DADOS DO TERRENO <3
5%
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 Sa
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio g' >
O
TOPOGRAFA : plano 3 8
CONSBIENCH :  seco 9
c n
%)
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
==
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: Sul sao
c ©
CARACTERISTICAS E GE’
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : ¢ - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,807IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.:. 0§ £
S5
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M2: 250,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 250,00 2 g
EDIFICIO EE
DORMIORDS: 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 1  SAIAO DEFESTAS: 1 é 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0+ .g
(]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
&G
ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00 6( Q
oS
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
o
DADOS DA TRANSACAO 83
Q=
o
NATUREZA : Oferta VALORVENDA (R$) : 1.200.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 < g
D -
MOBIARA : L §
CONTATO : Tereza TEIEFONE : (13)—997001®4E
_ o 2
OBSERVACAO: €3
QS5
Eo
s=
23
- S
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO g_é
=~ [0 =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 3o
1O CAIZACAO Floc : 34316  FTADCIDNALO1 : 0,00 VAILOR UNTIARIO : 4.320® [
b
OBSOIESCENCHA Fobs : -629,53 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.344,8 §
o
PADRAO Fp : 68948  FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0774 [°
5
\ Ic
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
\Q) 5
FTADCIDNALOS5 : 0,00 2
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FTADCIDNALO06 : 0,00 Ew
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Avaliar

2.670,88
3.110,52
3.309,37
2.871,25
2.753,49
3.344,15

GRAFICO DEDISPERSAO

3.500,00
4.178,57
4.090,91
3.857,14
3.857,14
4.320,00

,

Nam.
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6.000

3500

5.000

4500

4.000

1
L i
2.500

Ohservado

3000

2.500

2

GRAFICO DEDISPERSAO

2000

Valores Observades x Valores Calculados

1.500

1.000

300
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f.000
500
5400
5400
5200
5000
4,300
4,400
4410
4200
400
3300
34800
, 3400
3.200
3000
2400
2410
2.200
200
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200
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400
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0
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO

Tpo : Apartamento Iocal:Rua Egydio Martins 18 91 Ponta da Praia SANTOS - SP
Cliente : Tibunalde Justica do Estado de Sao Paulo

1,00

Data : 05/10/2019

Area terreno m? : Edificacdo m?: 361,72 Modalidade : Venda

Distribuic a0 espacial

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMO GENEIZADO S

Média Unitarios : 3.967,29 Média Unitirios : 3.009,95
Desvio Padrio : 286,86
- 30% :2.106,96

+ 30% : 3.912,93

Desvio Padrio :292,22
- 80% :2.777,11

+ 30% :5.157,48

Coeficiente de Variagao :7,3700 Coeficiente de Variacdo : 9,5300

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI

igital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 0021948-68.2017.8.26.0562 e cddigo 4515F3A.

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]

4

Intervado de ajuste de cada
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$):

3.009,95

VALOR UNIIARD (R$/m2): 3.009,95000

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

VAIOR TOTAL(R$) : 1.088.759,11

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.837,10
INTERVALO MAXMO : 3.182,80

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

2.837,10
INTERVALO MAXMO : 3.182,80

ento é copia do origingdl, assingdoigitafmentt par BRUARDPP LISBOA ROSA e Tribpinal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/10/2019 as 18:23 , sob o ndrgero WSTS19703594085

I

GRAUDEPRECBAO: I

Este docu
Para conf

ir 0 original, acesse o0 site https-/esaj



