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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° 0016886-47.2017.8.26.0562

Regte: Condominio Conjunto Tertulia

Regdo: José Antdénio Almeida Ohl

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU n° A29516-7,
membro do IBAPE n°® 1879, nomeado e compromissado nos autos
da acédo 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 22/10/2019 as 14713, sob o nimero WSTS19703829074

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e codigo 462404B.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

I - INFORMAGOES PRELIMINARES

II

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 Conjunto Tertulia

Requerido: José Antdnio Almeida Ohl

Objeto da avaliagdo: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: “O apartamento n° 141-A, do
Edificio Martins Fontes, parte integrante do
Condominio Conjunto Tertulia, situado na Rua
Carlos Afonseca, 228, conforme matricula n°
26.626, do 3° Cartdério de Registro de Imdveis de

Santos/SP (fls. 162)".

Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informacgdes 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.

INTRODUGAO

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 22/10/2019 as 14713, sob o nimero WSTS19703829074

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e codigo 462404B.
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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 Avaliacgdes 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

14713 , sob 0 niUmero WSTS19703829074
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é copia
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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 serdo calculados para o més de outubro

de 2019.

IIT -

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

. Quanto aos

DESENVOLVIMENTO

parte do

individualizacéo,

estudo se descreve sobre as

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

caracterizacdo da regido:

aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

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

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

iluminacdo e distribuicdo de energia

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

de pavimentacdo e telefonia.

14713 , sob 0 niUmero WSTS19703829074
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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® 50,
setor fiscal n® 66, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Avenida Epitédcio Pessoa, Rua Oswaldo
Cruz e Avenida Bartolomeu de Gusmao.
Zona: 720 - Zona da Orla, de acordo
com a legislacéo em vigor, lei

complementar n° 1006/18.

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: Sim.

Classificacéao do imoével:
Residencial.

Padréo construtivo: Médio com
elevador.

Estado de Conservacdo: Regular.

Descritivo do imével: “O apartamento
n°® 141-A, localizado no 14° andar do
Edificio Martins Fontes, contendo

trés dormitérios sendo uma suite,

14713 , sob 0 niUmero WSTS19703829074
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banheiro social, sala, cozinha, e
dependéncia de empregado com
banheiro.

= Tdade aparente: 50 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 IBRAPE/SP”.

= Vistoria:
Foram obtidas as fotografias internas e externas
adiante apresentadas, as quails permitem uma
visualizacdo geral do imdével em questdo e seu

entorno.

Google Earth

Figura 1:

| Proc 0016886-47.2017 i jor - R V] | A M Legenda
LOCALIZACAO DO OBJETO DAPERICIA Fag i A f o8 =] i y 3 , * Elementa 1
v F ‘ L r= 9 ‘ T LN

- m

Em amarelo, a localizacdo do imdével objeto da avaliacgéo.

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

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE

1.
2.

Dormitdrio
Dormitdrio

Figura 8
Figura 9:
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

Banheiro social.
Dormitério suite.

Figura 10:
Figura 11
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WSTS19703829074

umero

Figura 12: Banheiro suite.

IV - AVALIAGAO
Apds pesquisa imobilidria na regido e céalculos de

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

questao, o valor de mercado de:

VI = 726.115,27

I+
'_\
o°

Portanto, arredondando-se ao limite de

segundo a Norma, teremos:

VI = 726.000,00

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

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imdvel: “O apartamento
n°® 141-A, do Edificio Martins Fontes, parte integrante do
Condominio Conjunto Tertulia, situado na Rua Carlos
Afonseca, 228, conforme matricula n° 26.626, do 3° Cartério

de Registro de Iméveis de Santos/SP”.

R$ 726.000,00 (setecentos e vinte e seis mil reais)

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséao
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 13 (treze)
laudas que seguem assinadas digitalmente, para todos os

fins de direito.

Nestes termos,
pede-se deferimento.

Santos, 18 de outubro de 2019.

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

13

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2019 as 14713, sob o nimero WSTS19703829074

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e codigo 462404B.



‘d¥01z9t 0BIpod 8 2950°92°8°/T0Z /-9889T00 0SS8204d O swliojul ‘op oluswndogelodualsjuoilge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fesaj/:sdny aus o assade ‘[euiblio o Jusjuod ered
#/0628€0.6TSLSM 018WNU 0 4os * €T;#T.Se 6T0Z/0T/ZZ Wd opejodojold ‘ojned 0eS 8p opels3 op BIISNC 8p [eungul 8 YSOY YOdSIT 0ayvNa3l Jod swswrenbip opeuisse ‘[euiflio op eidgd 9 ojuswnoop 8is3
<

—

fls. 245

1879

ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE

Elementos de pesquisa.
Comprovante de Célculo.
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DADOS DA HCHA 1
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Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS19703829074

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019
SEIOR: 65 QUADRA : 35

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL:

6.972,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

10/10/2019

umgro

ENDERECO : Avenida Presidente Wilson
COMP.: 4°andar

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Gonzaga

NUMERO : 15

CIDADE: SANTO S - SP

14:13 }sobon

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

TPO DA EDIFICACAO :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

0,384 DADE: 50

Ap artamento

COEFF. DEP. (k) :

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

140,00

3 SUES: 1
PIAYGROUND : 0

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Onginal

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:?

W.C.:

0,00 TAXA :

0,00

3 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

GARAGEM M?

APTO/ANDAR: 0

FACE: Sul

1,926 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 1

VAGAS DESCOB:.: 0

0,00 TOTALM? : 140,00

SAIAO DEFESTAS: O
SUB-SOIOS : 0

PESCNA: O

ADCIDNALO1: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADKIONALO02:

ADICIDNALO5:

1,00

1,00

ADKIONALO03:

ADICIDONALO6:

1,00

1,00

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (R$) : 750.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

ado digitalmente fipr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 22/102019

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.056Z e c6digo 462404E.

MOBIARA :

CONTATO : Paulo TEIEFONE: (13)-320807 )
OBSERVACAO: 3
o
2
T
[%]
L
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO =_§
~ Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO § o
LOCALZACAO Floc : -178,11 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.357,?&1 o
b
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.179,68 §
o
PADRAO Fp : 000  FTADCIDNALOS : 0,00  VARIACAO : 0,968 [

=

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8

N

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

()

FTADCIONALO6 : 0,00 £
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS19703829074

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019
SEIOR: 65 QUADRA : 35

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL:

6.972,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

10/10/2019

umgro

ENDERECO : Avenida Presidente Wilson
COMP.: 6° andar
CEP :

UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Gonzaga

NUMERO : 15

CIDADE: SANTO S - SP

14:13 }sobon

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

1,00

Dire ta

AREA (Ap) M2:
ACESSBIUDADE :
TOPOGRAFA :
CONSBTENCA :

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 médio ¢/ elev.

0,384 DADE: 50

Ap artamento

COEFF. DEP. (k) :

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

140,00

3 SUES: 1 W.C.:
PIAYGROUND : 0

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Onginal

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:?

0,00 TAXA :

0,00

3 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

GARAGEM M?

APTO/ANDAR: 0

FACE: Sul

1,926 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 1

VAGAS DESCOB:.: 0

0,00 TOTALM? : 140,00

SAIAO DEFESTAS: O
SUB-SOIOS : 0

PESCNA: 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 : Rosa

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 750.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997919

ado digitalmente pbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 22/10§2019

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e codigo 462404E.

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO =_§
FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO 2l
LOCALZACAO Floc : -178,11 FTADCIONALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.357,?&1 o
b
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.179,68 §
oo
PADRAO Fp : 000  FTADCIDNALOS : 0,00  VARIACAO : 0,968 [

=

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8

NJ)

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

()

FTADCIONALO6 : 0,00 £

5]

©

]

(%]

w

Para conferiro originat



DADOS DA HCHA 3

fls. 248

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS19703829074

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019
SEIOR: 65 QUADRA : 33

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL:

5.901,00

[ ]UNIZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

10/10/2019

umgro

ENDERECO : Avenida Presidente Wilson
COMP.: 9° andar
CEP :

UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Gonzaga

NUMERO : 39

CIDADE: SANTO S - SP

14:13 }sobon

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

1,00

Dire ta

AREA (Ap) M2:
ACESSBIUDADE :
TOPOGRAFA :
CONSBTENCA :

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 médio ¢/ elev.

0,200 DADE: 60

Ap artamento

COEFF. DEP. (k) :

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

130,00

3 SUIES: 0 W.C.:
PIAYGROUND : 0

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Onginal

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:?

0,00 TAXA :

0,00

2 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

GARAGEM M?

APTO/ANDAR: 0

FACE: Sul

1,926 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 1

VAGAS DESCOB:.: 0

0,00 TOTALM? : 130,00

SAIAO DEFESTAS: O
SUB-SOIOS : 0

PESCNA: 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 : Rosa

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 700.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997919

ado digitalmente pbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 22/10§2019

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e codigo 462404E.

RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO :—é
FATO RES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO 2 1o
1O CAIZACAO Floc : 16,06  FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNTTARIO : 5.384.8 [0
£B
OBSOIESCENCHA Fobs : 3.963,08 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.331,68 §
o 8
PADRAO Fp : 000  FTADCIDNALOS : 0,00  VARIACAO : 17380 |

=2

VAGAS 000 FTADCIDNALO4: 0,00 8

o

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

(O]

FTADCIONALO6 : 0,00 £

5]

©

)

(%]

i

Para conferiro originat



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

- <] > fls. 249 g

= [}

"‘f‘* Avaliar Q

& (a0}

umidesk e

=t

EIEMENTO S DA AVAIIACAO Z

)

DADOS DA FICHA 4 %

a %
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019 [ ]UTIZADO DATA DA PESQUBA : 10/10/2019 E
SEIOR: 65 QUADRA : 33 INDICEDO IOCAL: 5.901,00 CHAVE GEOGRAFICA : S

~ o
DADOS DA IOCALIZACAO sy
(®)
- <
ENDERECO : Avenida Presidente Wikon NUMERO : 40 94
COMP.:8° andar BAIRRO : Gonzaga CIDADE: SANTOS - SP 33
CEP : UF: SP @ _g:
X 38
DADOS DA REGIAO S o
o N
MEIHO RAMENTOSS : =B
N O
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA ‘g ©
p - . D ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO gn
-
DADOS DO TERRENO <3
L) -
O T
AREA (Av) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 B Z;
ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio 2‘ 3
O o
TOPOGRAFA : plano 2 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 médio ¢/ elev. COFF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular 8 S
COEF. DEP. (k) : 0,200IDADE: 60 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.:. 0§ £
S5
DIMENSOES 23
A.PRVATIVA M2: 120,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 120,00 2 g
EDIFICIO EE
2 . - =}
DORMIORDS: 3 SUMES: 0 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 .g
(O]
< O
FATORES ADICIONAIS oL
la'd
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 6( Q
m 9
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO0G: 1,00 <£ g’
Qo
8%
Q =
=2
2 ®
Q@
W
52
R
g
c
(O]
E
8
=2
o
(o]
Ee)
©

VALOR VENDA (R$) : 650.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA :

CONTATO : Roseli TELEFONE: (13)-9913464219
OBSERVACAO: 3
o
8
T
[%]
9
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO =—§
~ Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO § o
1O CAIZACAO Floc : 16,16  FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNTTARIO : 5416 [
=4
OBSOIESCENCHA Fobs : 3.986,67 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.387,8 §
o
PADRAO Fp : 000  FTADCIDNALOS : 0,00  VARIACAO : 17380 |

=

VAGAS 000 FTADCDNALO4: 0,00 8

)

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

(O]

FTADCIONALO6 : 0,00 £

IS

©

(O]

k7]

L

Para conferiro originat
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO g

DADOS DA FICHA 5 g
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019 X UNLZADO DATA DA PESQUBA : 10/10/2019 §
SEIOR: 65 QUADRA : 38 INDCEDO LOCAL: 5.813,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
DADOS DA I0CALIZACAO S
ENDERECO : Avenida Vicente de Caralho NUMERO : 190 2
COMP.: 6°andar BARRO : Gonzaga CIDADE: SANTO S - SP 3

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

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 (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COFF. DEP. (k) : 0,374IDADE: 50 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 135,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 135,00
EDIFICIO

DORMIORDS : 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 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

VALOR VENDA (R$) : 650.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

ado digitalmente fpr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 22/102019

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.056Z e c6digo 462404E.

MOBIARA :
CONTATO : Pedro TEIEFONE: (13)-328942 5
OBSERVACAO: 3
o
8
T
0
L
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO =_§
=~ I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO § )
1O CAIZACAO Floc : 000  FTADCIDNALOL : 0,00 VALOR UNTTARIO : 48147 [
b
OBSOIESCENCIA Fobs : 102,99 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.917,8 §
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDNALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,02.]?4 f_
=5
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 8 :é
O =
FTADCIDNALOS5 : 0,00 g 8
o =
FTADCIDNALO6 : 0,00 Ew
S8
o 8
»n @
u a



DADOS DA HCHA 6

fls. 251

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WSTS19703829074

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2019
SEIOR: 65 QUADRA : 38

DADOS DA IOCAIIZACAO

INDICEDO LOCAL:

5.813,00

X UNLZADO DATA DA PESQUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

10/10/2019

umgro

ENDERECO : Rua CadosAfonseca
COMP.: 92-B

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Gonzaga

NUMERO : 228

CIDADE: SANTO S - SP

14:13 }sobon

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

Sim

TPO DA EDIFICACAO :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

0,384 DADE: 50

Ap artamento

COEFF. DEP. (k) :

DIMENSOES
A. PRVATVA M2:
EDIFICIO

DORMIORDS :
EIEVADORES: 0

135,22

3 SUES: 1
PIAYGROUND : 0

FATORES ADICIONAIS

ESTADO : Reformado

COEF. PADRAO :
anos FRACAO :

AREA COMUM M:?

W.C.:

0,00 TAXA :

0,00

3 QUARTO EMPREGADAS :
SUPERD RES : 0

GARAGEM M?

APTO/ANDAR: 0

FACE: Sul

1,926 CONSERVACAO : c - regular
0,00 VAGAS COB.: 0

VAGAS DESCOB:.: 0

0,00 TOTALM? : 135,22

SAIAO DEFESTAS: O
SUB-SOIOS : 0

PESCNA: 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 : Viviane
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VALOR VENDA (R$) : 850.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (35)-843112

ado digitalmente for EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protopolado em 22/102019

br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.056Z e c6digo 462404E.

:/lesaj.tjsp.jus

do ®igingl ass|p
T aCesSe 0 Site nittps

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.286,85
OBSOLESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.286,
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 1,0009
=
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8
)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g
(O]
FTADCIONALOG : 0,00 £
5]
©
)
(%]
L

Para conferiro originat
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO g

DADOS DA HCHA 7 g
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2019 X UILZADO DATA DA PESQUBA : 10/10/2019 §
SEIOR: 65 QUADRA : 38 INDCEDO I0CAL: 5.813,00 CHAVE GEO GRAFICA : =
DADOS DA IOCALIZACAO S
ENDERECO : Rua CarosAfonseca NUMERO : 228 2
COMP.: 151-A BARRO : Gonzaga CIDADE: SANTO S - SP 3

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

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 (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (¢ m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Sul

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COFF. DEP. (k) : 0,374IDADE: 50 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRVATIVA M2: 135,22 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 135,22
EDIFICIO

DORMIORDS : 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 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

VALOR VENDA (R$) : 700.000,00

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

ado digitalmente pr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protofolado em 22/10§2019

ﬁ/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e cédigo 462404E.

MOBIARA :

CONTATO : Luiz TEIEFONE: (13)-981789 )
OBSERVACAO: 3
o
8
T
[%]
9
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO =—§
FATORES NORMA IBAPF/ SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2l
1O CAIZACAO Floc : 000  FTADCIDNALOL : 0,00 VALOR UNTTARIO : 5.176. [
=48
OBSOIESCENCHA Fobs : 110,73 FTADKCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.287,%8 §
o
PADRAO Fp : 000  FTADCIDNALOS : 0,00  VARIACAO : 1,028 o

=

VAGAS 000 FTADCDNALO4: 0,00 8

)

FTADCIDNALO5 : 0,00 g

(O]

FTADCIONALO6 : 0,00 £

IS

©

(O]

k7]

L

Para conferiro originat
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49 fls. 254 X
o
. g
.0 Avaliar §
unidesk 5
—
L
MATRIZDEUNITARIO S g
S
£
Num. | Endereco V?I,OI: Homogeneizaciao Variacdo 2
Unitario o
S
IX 1| Avenida Presidente Wikson ,15 5.357,14 5.179,03 0,9668 ¢ @
2 [
X] 2| Avenida Presidente Wikon ,15 5.357,14 5.179,03 0,9668% §
-
5
I:’ 3| Avenida Presidente Wison ,39 5.384,62 9.331,63 1,7330;2 3
= &
Qe
] 4| Avenida Presidente Wilson ,40 5.416,67 9.387,18 1,73305 di
S
& 5| Avenida Vicente de Cawalho ,190 4.814,81 4.917,81 1,0214N §
i
%
X 6| Rua CardosAfonseca ,228 6.286,05 6.286,05 1,00003 7,
RE
& 7| Rua CadosAfonseca ,228 5.176,75 5.287,48 1,0214 I;F

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

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016886
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3000
2500
2000
1.500
1.000
0.300
0.000
9.300
9.000
3.300
2.000
7.500
7.000
f.300
f.000
5300
5.000
4,500
400
3500
3000
2500
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1.300
1.000
00

0
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO

Tpo : Apartamento Iocal:Rua CardosAfonseca 228 141-A Gonzaga SANTOS - SP
Cliente : Tibunalde Justica do Estado de Sao Paulo

1,00

Data : 15/10/2019

Area terreno m? : Edificacdo m?: 135,22 Modalidade : Venda

Distribuic a0 espacial

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMO GENEIZADO S

Média Unitarios : 5.398,38 Média Unitirios : 5.369,88
Desvio Padrio : 529,95
- 30% : 3.758,92

+ 30% : 6.980,85

Desvio Padrio :543,38
- 30% :3.778,87

+ 30% :7.017,89

Coeficiente de Variagio :10,0700 Coeficiente de Variacdo : 9,8700

GRAUDE FUNDAMENTACAO

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI

igital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 0016886-47.2017.8.26.0562 e cddigo 4624053.
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GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l

FORMACAO DOS VAIORES

MEDIA SANEADA (R$):

5.369,88

VALOR UNIIARD (R$/m2): 5.369,88000

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

VAIORTOTAL(RS) : 726.115,17

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.006,56
INTERVALO MAXMO : 5.733,20

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

5.006,56
INTERVALO MAXMO : 5.733,20
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