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ARQUITETO CAU A295167 / IBAPE 1879

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

Processo n° 0013231-04.2016.8.26.0562

Reqte: CONDOMINIO EDIFICIO EDMUR P ALONSO FILHO
Reqdo: EDIANELBE ALMEIDA CAVALCANTI E OUTRO

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto, CAU A29516-7,
nomeado e compromissado nos autos da acdo em epigrafe,
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necesséarios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as

conclusdes a que chegou no seguinte:

L A U D O

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nUmero WSTS18704108663

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e cddigo 335077D.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

PRELIMINARES

Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imével, de uso residencial, localizado em zona
urbana, assim entendendo-se:

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

referéncia, num mercado vigente."

Requerente: Condominio Edificio Edmur P Alonso
Filho

Requerido: Edianelbe Almeida Cavalcanti e outro

Objeto da avaliacdo: Trata-se de avaliar os

seguintes bens: Apartamento de n° 81, sito a Rua

Olavo de Paula Borges, 47, Dbairro Ponta da
Praia, Municipio de Santos, conforme consta na
matricula n°® 49.346 do 2° Cartdério de Registro

de Imbéveis de Santos.

Informacdes complementares: No presente

trabalho, admite-se que as informacdes
fornecidas por terceiros o foram de boa-fé,
sendo confidveis. Nao foram efetuadas
investigacdes especificas relativas a defeitos,
invasdes, hipotecas, divisas ou outros, por néao

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 27/11/2018 as 16:39 , sob o nimero WSTS18704108663

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e cddigo 335077D.
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II - INTRODUGCAO

= Prescricdao normativas: O presente laudo atende

as seguintes normas:

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

“Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdbdveis 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 signatéario, no
desenvolvimento da apresentacdo da questdo, o
fard com objetividade. Para a determinacdo do
valor unitario de iméveis na regido do
avaliando, sera utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliéario. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinacdo do valor de mercado
de um imdével por comparacdo direta com o de

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
homogeneizacdo dos célculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nimero WSTS18704108663

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e cddigo 335077D.
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na
obtencao 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 quanto:

" a0 tempo, pois 0os elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

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

" 3s dimensbes, compreendendo as areas,

conformacao, etc.

Os wvalores serdo calculados para o més de

NOVEMBRO de 2018.

III - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

caracteristicas, individualizacédo, aspectos, vistoria, e

bem como o

Desse modo,

resumo dos calculos de avaliacdo de cada imdbvel.

veja—-se a caracterizacdo da regido:

Quanto aos aspectos fisicos:
"= Relevo: Plano;
"= Solo, subsolo: N&o foi dado a
conhecer;
" TInfraestrutura: A regido ¢é servida
pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: rede de &gua

potédvel, rede de esgotos, rede de

116
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iluminacdo e distribuicdo de energia

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

de pavimentacdo e telefonia;

Equipamentos comunitarios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de 1lixo domiciliar, escolas,

comércio, bancos, equipamentos de
lazer, etc.

Localizacdo: Quadra fiscal n® 52,
setor fiscal n® 79, constante da
Planta Genérica de Valores do

Municipio de Santos, completada pela

Rua Coronel Pedro Arbues, Rua Maria
Maximo e Rua Adolfo Lutz.
Zona da Orla conforme Lei

Zzona: 20 -

Complementar 1006/18.

caracterizacéo do imével

" Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano;

Solo, subsolo: N&o foi dado a

conhecer;
Formato do terreno: Poligono
retangular;

Esguina: Sim;
Classificacéo do imével:
Residencial;

Padrdo construtivo: padrdo médio com
elevador;

Estado de Conservacdo: Regular

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nimero WSTS18704108663
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" Descritivo do imdbvel: “Apartamento
81 localizado no 8° andar do
Residencial Edmur P Alonso Filho,
contendo sala, cozinha, trés
dormitérios, sendo uma suite,
banheiro social, &area de servicos e
dependéncia completa de servicgo”.
Possui 102,73m? de 4&rea util, A&rea
comum de 19,44m?, totalizando uma
drea de 122,17m?2. pertencendo-lhe
fracdo ideal de 2,64% do terreno.
Matriculado sob n°® 49.346 do 2°
Cartério de Registro de Imdveis de
Santos.

"=  Tdade aparente: 25 anos.

A classificacdo do imével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Walores de Edificacgdes
de Imbéveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

" Vistoria:
Foram obtidas as fotografias externas adiante
apresentadas, as quais permitem uma visualizacdo
geral do 1imbével em questdo e seu entorno. N&o
foi possivel adentrar o imdbvel, porém com
informagcdes fornecidas de pelo =zelador, Sr.
Moacir, o0 apartamento encontra-se em estado

“regular” de conservacao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nimero WSTS18704108663
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE
AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

A seta amarela indica a localizagdo do objeto da avaliacéo.

Vista geral do Residencial Edmur P Alonso Filho.

LOCALIZACAO DO RESIDENCIAL EDMUR P ALONSO FILHO

| Proc . 0013231-04.2016

Figura 1
Figura 2
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AVENIDA CONSELHEIRO NEBIAS, 754, SALA 1401, SANTOS/ SAO PAULO - TEL 13 33260239

Vista da Rua Olavo de Paula Borges,

Vista da Rua Olavo de Paula Borges,
Pedro Arbues.

Figura 3:
Figura 4:
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE

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

~.

Vista do acesso social.
parcial.

Garagem,

Figura 5:
Figura 6:
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IV - AVALIACAO
Apdbds pesquisa imobilidria na regid&o e calculos de

homogeneizacdo (anexo), concluiu-se, para o apartamento 12,

o valor de mercado de:

VI = 494.207,32

o°

Portanto, arredondando-se ao limite de + 1

segundo a Norma, teremos:

VI = 494.000,00

V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que os
valores de mercado, correspondente aos imdéveis:

Apartamento n° 81, localizado no Residencial

Edmur P Alonso Filho, situado a Rua Olavo de

Paula Borges — bairro Ponta da Praia,

Santos/SP é:

R$ 494.000,00 (quatrocentos e noventa e quatro mil

reais)

10
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missé&o
confiada por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a
esclarecer, encerra-se o presente laudo em 11 (onze) folhas
de papel, impressas somente no anverso, todas rubricadas,
com excecdo desta que segue assinada, para todos os fins de

direito.

Nestes Termos,
pede deferimento.

Santos, 27 de novembro de 2018.

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

11

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nimero WSTS18704108663

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e cddigo 335077D.



'a/.0See 0b1pod 8 2950°92°8°9L0Z 70-1L£ZE L 00 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojusawnoodeloualajuoiuge/bdyenbipeised/iq-snl-dshifess;/:sdny aus o assade ‘|eulblo o Jdjuod eled
£99801+0/81SLSM 0Jawnu 0 4os ‘ 6¢:94.Se 81.0Z/1 /.2 W ope|ooojoid ‘ojned OeS ap Opejs3 op BoSN[ 8p [eungu] 8 YSOY YOdSIT 0ayyNa3 Jod sjuswiepbip opeuisse ‘leuiflio op e1doo 9 ojuswnoop js3
N

—

fls. 124

1879

ocrE)

ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE

Elementos de pesquisa.
Comprovante de Calculo.

NDICE

P E
RELACAO DE ANEXOS
Anexo 1 -

A




DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 730.000,00
IMMOBILARA :
CONTATO : Rosa

OBSERVACAO:

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997919

—

A8 fls. 125 §

¥ ‘ v - «Q

P.9 Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

7]

DADOS DA FICHA 1 %

L j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 25/08/2018 g
SEIOR: 78 QUADRA : 62 INDCEDO LOCAL: 3.446,00 CHAVE GEOGRAFKA : g

- o

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

, o

ENDERECO : Avenida ComwmnelJoaquim Montenegmn NUMERO : 81 % g
COMP.: 82 BARRO : Aparecida CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ o

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
g

AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 It
ACESSBIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o g: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 S
CONSBIENCH :  seco -3
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Oeste a
o

CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,807IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSO ES 3
A. PRVATIVA M2: 114,60 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M3 25,00 TOTALM? : 139,60 ‘GE)
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 3 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADELIONALO04: 1,00 ADECIDNALO5: 1,00 ADECIONALO06: 1,00 g
e~

S

>

e)

8

(2]

®

2

—

Q

(2]

=3

o

2

T

(2]

L

ado digitalmente pbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO =_§_
FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO 2 o
LOCAIZACAO Floc : 964,71  FTADCIDNALO1: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 6.369. [0
b

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.105,28 %
O o

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,95@ f.
5

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =

FTADCIDNALO5 : 0,00 g 8

O =

FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep

S8

© O

» ®©

w o



DADOS DA TRANSACAO
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA HCHA 2 %

4 j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 25/08/2018 g
SEIOR: 78 QUADRA : 55 INDCEDO IOCAL: 3.037,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- o

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

, o

ENDERECO : Avenida Joaquim Montenegro NUMERO : 111 % g
COMP.: 8 andar BARRO : Aparecida CIDADE: SANTOS - SP © o'o)
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ o

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA ‘E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
53

AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 It
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o g: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 S
CONSBIENCH :  seco -3
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul a
o

CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,858 DADE: 15 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSO ES 3
A. PRVATIVA M:2: 220,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 220,00 g
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 3 SUES: 3 W.C.: 5 QUARTIO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADCIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 g
e~

S

>

e)

8

(2]

®

o

—

o)

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 850.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIHARA :

CONTATO : Ana TEIEFONE: (13)-323680 5
OBSERVACAO: 3
o
2
T
[2]
L
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO =_§
= » Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO % o
LOCAIZACAO Floc : 78,11  FTADCIDONALOI: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 3.863 [O
=
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.785,52 %
(o] &)
PADRAO Fp : 0,00 FTADEKIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,97-9% f.
TR
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =
FTADCIDNALO5 : 0,00 g 8
O =
FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep
S8
o ®
» ®
wa



DADOS DA TRANSACAO

A8 fls. 127 §

¥ v - «Q

.,*I ™) Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA HCHA 3 %

4 j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 25/08/2018 g
SEIOR: 78 QUADRA : 62 INDCEDO IOCAL: 3.446,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- a -

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

, o

ENDERECO : Avenida Joaquim Montenegro NUMERO : 73 % g
COMP.: 21 BARRO : Aparecida CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ o

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
53

AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 It
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o g: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 S
CONSBIENCH :  seco -3
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: lLeste a
o

CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,713IDADE: 28 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSO ES 3
A. PRVATIVA M:2: 180,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 180,00 g
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 4 SUIES: 4 W.C.: 6 QUARIO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADCIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 g
e~

S

>

e)

8

(2]

®

o

—

o)

ado digitalmente gor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 850.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIHARA :

CONTATO : Ana TEIEFONE: (13)-323680 5
OBSERVACAO: 3
o
2
T
[2]
L
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO =_§
= » Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO % o
LOCAIZACAO Floc : 196,23  FTADCIDNALOI: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 17228 |3
S b
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.525.%9 %
(o] &)
PADRAO Fp : 0,00 FTADEKIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,95@ f.
TR
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =
o
FTADCIDNALO5 : 0,00 g o
O =
FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep
S8
o ®
» ®
wa



40 fls. 128 §
- [ce)
e *l o Avaliar =
T <
wrridesk 2
[ce)
EIEMENTO S DA AVAIIACAO w
»
DADOS DA HCHA 4 %
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 25/08/2018 §
SEIOR: 78 QUADRA : 62 INDCEDO IOCAL: 3.446,00 CHAVE GEOGRAFIA : g
- a -
DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N
o
ENDERECO : Avenida Joaquim Montenegro NUMERO : 81 % g
COMP.: 102 BARRO : Aparecida CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8
DADOS DA REGIAO S o
- o\
MEIHORAMENTOS : =8
~ O
|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA E g
, ~ P o) w
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©
DADOS DO TERRENO s Q
. SIS
AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 It
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g: I
o m
TOPOGRAFA : plano (30 é
CONSBTENCA : seco n(5 >
c P
(2]
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Orginal FACE: leste S a
© ©
CARACTERISTICA S E g
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular S §
COEF. DEP. (k) : 0,807IDADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0g E
= O
DIMENSOES % 3
A. PRVATIVA M2: 114,60 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 25,00 TOTALM? : 139,60 ° ‘GE)
EDIFICIO EE
DORMIORDS : 3 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARIO EMPREGADAS : PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: 0 é 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0 : .g
< O
FATORES ADICIONAIS of=
O
ADKCIDNALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 8 Q
—
m o
ADKCIDNALO4: 1,00 ADKIONALO5: 1,00 ADKIONALO06: 1,00 % g
o
DADOS DA TRANSACAO 2%
O =
ol
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 730.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 5‘ S
D -—
IMOBIKARA : Ll: §
CONTATO : Jacinto TEIEFONE: (11)-993056895
~ O
OBSERVACAO: €3
Q5
E g
8=
= E
= 0
o2
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO E_é
— n Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2l
LOCAIZACAO Floc : 964,71  FTADCIDNALO1: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 6.369. [0
b
n ~ =" |n
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.105,88 (o
o o
PADRAO Fp : 0,00 FTADEKIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,95:@, ;.
Q.
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 8 E,,
~q) -
(o)
FTADCIDNALO5 : 0,00 g o
Q =
FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep
88
o0
n @©
w a



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 800.000,00
IMMOBILARA :
CONTATO : Rosa

OBSERVACAO:

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997919

—

A8 fls. 129 §

¥ v - «Q

.,*I ™) Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA HCHA 6 %

L j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 25/08/2018 g
SEIOR: 88 QUADRA : 01 INDCEDO IOCAL: 3.446,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- o

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

, o

ENDERECO : Avenida Joaquim Montenegro NUMERO : 70 % g
COMP.:4° andar BARRO : Ponta da Praia CIDADE : SANTO S - SP © o'o)
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ o

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA ‘E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
53

AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 It
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o g: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 S
CONSBIENCH :  seco -3
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul a
o

CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSO ES 3
A. PRVATIVA M:2: 150,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 150,00 g
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 3 SUES: 3 W.C.: 5 QUARTIO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADCIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 g
e~

S

>

e)

8

(2]

®

o

—

Q

(2]

=

o

2

T

(2]

L

ado digitalmente pbr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO =_§_
FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO 2 o
LOCAIZACAO Floc : 92163  FTADCIDNALOIL: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 53338 [
b

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 511178 %
O o

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,95@ f.
5

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =

FTADCIDNALO5 : 0,00 g 8

O =

FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep

S8

© O

» ®©

w o



DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 650.000,00
IMMOBILARA : Viva Real
CONTATO : Bryan

OBSERVACAO:

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997135

9

40 fls. 130 §

¥ v - «Q

.,*I ™) Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA HCHA 7 %

L j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 10/11/2018 g
SEIOR: 88 QUADRA : 05 INDCEDO IOCAL: 3.352,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- o

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

, o

ENDERECO : Rua Roberto Sandall NUMERO : sn 89
COMP.: BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ o

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
o N

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUNV. (Pe) : 1,00 B ‘Cj
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o g: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 S
CONSBIENCH :  seco -3
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Sul a
o

CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,384 DADE: 50 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSO ES 3
A. PRVATIVA M:2: 146,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 146,00 g
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 3 SUIES: 0 W.C.: 3 QUARIO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADELIONALO04: 1,00 ADECIDNALO5: 1,00 ADECIONALO06: 1,00 g
e~

S

>

e)

8

(2]

®

o2

f—

Q

(2]

=

o

2

T

(2]

L

ado digitalmente pr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO =_§_
FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO 2 o
LOCAIZACAO Floc : 165,23  FTADCIDNALOI: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 1452 |3
£

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.286,83 %
O o

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,96-2%) f.
g

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =

FTADCIDNALO5 : 0,00 g 8

O =

FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep

S8

© O

» ®©

w o



DADOS DA FICHA 8

fls. 131
Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

NUMERO DA PESQUBA : SANTOS- SP - 2018
QUADRA : 05

DADOS DA IOCALIZACAO

SEIOR: 88

INDICEDO LOCAL:

3.352,00

X UNZADO DATA DA PESQUBA :
CHAVE GEOGRAFIA :

10/11/2018

ENDERECO : Rua Roberto Sandal
COMP.:5°andar
CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: SP

BARRO : Ponta da Praia

NUMERO : 128

CIDADE: SANTO S - SP

MELIHORAMENTOS :

&PAVMENTAQAO x REDE DE COIETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADO S DO TERRENO

[XIREDE DE LUMINACAO PUBICA
[X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

Sao Paulo, protopolado em 27/112018 as 16:39 | sob o niumgdro WSTS18704108663

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO o8
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: Leste

CARACTERISTICA S
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0,555IDADE: 40 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRVATIVA M:2: 125,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M3 0,00 TOTALM? : 125,00
EDIFICIO

DORMIIORDS : 3 SUMES: 0 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS : PECINA: O  SAIAO DEFESTAS: O
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADCINALO1L: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO05: 1,00 ADCIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 640.000,00
IMMOBILARA : Viva Real
CONTATO : Monica

OBSERVACAO:

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-997530

ado digitalmente gr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

:/lesaj.tjsp.jus.Bt/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e codigo 3350780.

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO =_§_
FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO 2 o
LOCAIZACAO Floc : 190,01  FTADCIDNALO1: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 5120 |3
b

OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.929.%9 %
O o

PADRAO Fp : 0,00 FTADICIDONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,96-2%) f.
g

VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =

FTADCIDNALO5 : 0,00 g 8

O =

FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep

S8

© O

» ®©

w o



A8 fls. 132 §

¥ ‘ v - «Q

P.9 Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA HCHA 9 %

4 j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 20/11/2018 g
SEIOR: 89 QUADRA : 01 INDCEDO IOCAL: 2.787,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- a -
DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N
o
ENDERECO : Rua Olavo de Paula Boiges NUMERO : 83 89
COMP.: 21 BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8
DADOS DA REGIAO S o
- o\
MELHORAMENTOS : =8
~ O
|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA E g
, ~ P o) w
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©
DADOS DO TERRENO s Q
] S S
AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 It
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o 2: Q
o m
TOPOGRAFA : plano (30 é
CONSFIENCA : seco n(5 >
c P
(2]
DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———
TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: lLeste a
o
CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,661DADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0 E
DIMENSOES
A. PRVATIVA M2: 120,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 120,00
EDIFIC IO
DORMIIORDS : 3 SUES: 1 W.C.: 3 QUARIO EMPREGADAS : PECINA: 0  SAIAO DEFESTAS: 0
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADCINALOL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO05: 1,00 ADCIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 650.000,00
IMMOBILARA :
CONTATO : Marcelo

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

VAIORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (13)-991113

ado digitalmente gbor EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

ttps://esaj.tisp.jus.bi/pastadigital/pg/abrirCénferenciaDocumento.do

——
~ [P =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 2 o
LOCAIZACAO Floc : 9216  FTADCIDNALOI : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 54168 [
S
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.394,%1 %
O o
PADRAO Fp : 0,00 FTADEKIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : o,gg% f.
TR
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8B
0 =
]
FTADCIONALOS5 : 0,00 L
G =
FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep
§ 8
20
n ©
wa



DADOS DA TRANSACAO

A8 fls. 133 §

¥ v - «Q

.,*I ™) Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA HCHA 10 %

L j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 20/11/2018 g
SEIOR: 89 QUADRA : 09 INDCEDO IOCAL: 2.787,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- a -

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

o

ENDERECO : Rua Olavo de Paula Boiges NUMERO : 88 89
COMP.: 52 BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ O

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA ‘E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
o N

AREA (Ap M2: 1,00 TESTADA - (cH m: 1,00 PROF. BQUN. (Pe) : 1,00 ° ‘Cj
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o 2: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 é
CONSFIENCA : seco n(5 >
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO g 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: lLeste a
o

CARACTERISTICAS 2
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COFEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,620DADE: 35 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSO ES 3
A. PRVATIVA M2: 200,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 200,00 E
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 4 SUIES: 3 W.C.: 5 QUARTIO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADCIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 g
e~

8

>

e)

8

(2]

®

o2

f—

20

ado digitalmente 8r EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 800.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA :

CONTATO : Carmem TEIEFONE: (13)-9819956395
OBSERVACAO: 3
a
2,
T
[2]
9
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO =_§_
= » c
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO % o
LOCAIZACAO Floc : 16,36  FTADCIDONALO1 : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 4.000® |3
b
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.983,&t %
O o
PADRAO Fp : 0,00 FTADEKIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,99-%) f.
g
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =
]
FTADCIDNALO5 : 0,00 g o
O =
FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep
S8
© O
» ®©
w o



DADOS DA TRANSACAO

40 fls. 134 §

¥ v - «Q

.,*I ™) Avaliar g

umidesk 2

[ce)

EIEMENTO S DA AVAIIACAO w

%)

DADOS DA FICHA 11 %

4 j
NUMERO DA PESQUBA : SANTOS - SP - 2018 X UNZADO DATA DA PESQUBA : 20/11/2018 g
SEIOR: 89 QUADRA : 03 INDCEDO IOCAL: 2.678,00 CHAVE GEOGRAFIA : g

- a -

DADOS DA I0OCALIZACAO o3
N

o

ENDERECO : Rua Reptblica do Equador NUMERO : 35 89
COMP.: 31 BARRO : Ponta da Praia CIDADE: SANTO S - SP © ‘8
CEP : UF: SP ’% _g)
- [ee] 8

DADOS DA REGIAO S o
- o\

MELHORAMENTOS : =8
~ O

|Z|PAVMENTA(;A0 [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBICA E g
, ~ P o) w

[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSIRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO s
©

DADOS DO TERRENO s Q
o N

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 1,00 B ‘Cj
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Na o g: Q
o m

TOPOGRAFA : plano (30 é
CONSFIENCA : seco n(5 >
c P

(2]

DADOS DO APARTAMENTO ﬁ 8
———

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Original FACE: Oeste a
o

CARACTERISTICAS g
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+) COFEF. PADRAO : 2,160 CONSERVACAO : c - regular §
COEF. DEP. (k) : 0,687 DADE: 30 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0 E
o

DIMENSOES 3
A. PRVATIVA M2: 220,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 220,00 ‘GE)
EDIFICIO g
DORMIIORDS : 4 SUIES: 2 W.C.: 4 QUARIO EMPREGADAS : PECNA: 0 SAIAO DEFESTAS: 0 2 8
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 0 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOIOS : 0 .g
5

FATORES ADICIONAIS 2
O

ADCINALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 Q
—

Ke)

ADCIONALO4: 1,00 ADECIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 g
e~

S

>

e)

8

(2]

®

o

—

o)

ado digitalmente fpr EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 850.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA :

CONTATO : Bezerra TELEFONE: (13)-32613262 5§
OBSERVACAO: 3
a
2,
T
[2]
9
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO =_§_
= » c
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO % o
LOCAIZACAO Floc : 1500  FTADCIONALOI: 0,00 VAIOR UNTTARIO : 3.863 [O
<
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.878,&t %
O o
PADRAO Fp : 0,00 FTADEKIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 1,00-3% f.
g
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 8 B
0 =
]
FTADCIDNALO5 : 0,00 g o
O =
FTADCIDONALO6 : 0,00 Ep
S8
© O
» ®©
w o
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MODELO DEESTATISTICA DESCRITIVA
DI*ECRI;AO : Proc 0013231-04.2016 DATA : 25/11/2018

EDIFICACAO VALORES DEVENDA : IBAPE-SP - 2018 - SANTO S - SP
FATOR OFERTA/ TRANSACAO : 1 PARC EIA DE BENFEITO RO,8
OBSERVACAO :

Vistoria intema ndo permitida
Estado de conservacdo adotado: Regular

Avaliar

fls. 135

FATORES
FATOR INDICE
x Iocalizacido 2.730,00
D Obsolescéncia dade 25
Estado de Conservaciao C - REGUILAR
|:| Padrao apartamento médio c/ elev.
I:I Vagas Vagas 1

Acréscimo (

Este documento ¢ cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocgladd em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nimero WSTS18704108663

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e codigo 3350782.
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MATRIZDEUNITARIO S g
o
£
Num. | Endereco V?I,OI: Homogeneizacio Variagdo 2
Unitario o
. . S
1| Avenida ComnelJoaquim Montenegm ,81 6.369,98 6.105,28 095840
2
& 2| Avenida Joaquim Montenegm ,111 3.863,64 3.785,52 0,9798 5 V3
o >
x 3| Avenida Joaquim Montenegmw ,73 4.722,22 4.525,99 0,9584;8 '8
. . Q¢
X 4| Avenida Joaquim Montenegm ,81 6.369,98 6.105,28 0,9584= o
=2
& 6| Avenida Joaquim Montenegm ,70 5.333,33 5.111,70 0,95842 b
i
D b
& 7| Rua Roberto Sandal,sn 4.452,05 4.286,83 0,9629.8 ¢
®
o |
x 8| Rua Roberto Sandall,128 5.120,00 4.929,99 0,9629§ E;
Qo
Q op
X 9| Rua Olavo de Paula Borges,83 5.416,67 5.394,51 0,9959 5 ¥
5 S
[X] 10| Rua Olavo de Paula Borges,88 4.000,00 3.983,64 099590 %
P
& 11| Rua Republica do Equador,35 3.863,64 3.878,64 1,00394 3
®

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado|de S

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o p
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: [ ] j; fls. 139
"#&* Avaliar
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

DADOS DO AVAIIANDO
Tpo : Apartamento Iocal:Rua Olavo de Paula Borges47 81 Ponta da Praia SANTO S - SP Data : 25/11/2018

Cliente : Tilbunalde Justica do Estado de Sao Paulo
Area terreno m2 : 1,00 Edificagcdo m2?: 102,73 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

Intervado de ajuste de cada

VAILORES UNITARIO S VAIORES HOMO GENEIZADOS
Média Unitarios : 4.951,15 Média Unitirios : 4.810,74
Desvio Padrio :942,16 Desvio Padrio : 866,46
- 30% :3.465,81 - 30% : 3.367,52
+ 30% :6.436,50 + 30% : 6.253,96
Coeficiente de Variac¢io :19,0300 Coeficiente de Variagao : 18,0100
GRAUDE FUNDAMENTACAO
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI
1 Camac. do imével avaliando Completa quanto a todas D Completa qto aos fatores & Adocio de situacdo D
variaveis analisadas usados no tratame nto paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D & D
Identificagcdo dos dados Apresentagédo de inform refa todas Apresentagio de inform refa todas Apresentagio inform refa todos as
3 de mercado as caractdos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados & caractdos dados refaos fatores D

ento é copia do origingl, assingdoMiditafment® pgr BRUARPP LISBOA ROSA e Tribpinal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2018 as 16:39 , sob o nunjero WSTS18704108663

ir o original, acesse o site hitps-iesaj-tisp-jus-bripastadigital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e codigo 3350782.

4 fatore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

GRAUDE FUNDAMENTACAO: I

FORMACAO DOS VAIORES

MEDIA SANEADA (R$): 4.810,74

VAIOR UNIIARD (R$/m2): 4.810,74000 VAIORTOTAL (R$) : 494.207,32

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHFANCA (80%): Avaliando

INTERVAIO MINIMO : 4.431,80 INTERVALO MINMO : 4.431,80

INTERVAIO MAXMO : 5.189,68 INTERVALO MAXMO : 5.189,68

GRAUDE PRECISAO o~
GRAUDE PRECBAO: Il

Este docu
Para conf
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL DA COMARCA DA SANTOS

Processo n°® 0013231-04.2016.8.26.0562

Requerente: Condominio Edificio Edmur P Alonso Filho

Requerido: Edianelbe Almeida Cavalcante e Outro

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU n°
A29516-7, membro titular do IBAPE sob o n° 1879, nomeado e
compromissado nos autos da acao em epigrafe, vem,
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia a seguinte

esclarecimento, conforme r. decisdo de fls. 334.
As fls. 331/332, o terceiro, interessado no imével
objeto de avaliacdo pelo subscritor, questiona sobre a

quantidade de dormitdérios informada no laudo respectivo.

Primeiramente, contudo, ¢é ©preciso pontuar alguns

fatores que influenciaram no momento da avaliacdo. Vejamos:

1. Nao houve a possibilidade de vistoriar

internamente o imével, pois, diante da revelia do

Executado, a entrada no apartamento ndo foi

franqueada ao subscritor.

2. Portanto, na ocasido da vistoria externa, colheu-

se informagcdes na portaria do edificio, com o

funciondrio Sr. Moacir, que informou sobre os

fls. 338

Este documento ¢é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020 as 16:56 , sob o nimero WSTS20702147087

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e codigo 567272C.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

cbmodos, sem mencionar o estado de conservacdo do
apartamento, e bem como sobre a garagem.

3. Na matricula respectiva, ndo h& mencdo sobre a

quantidade de dormitérios, mas apenas areas do

apartamento.

4. E, finalmente, a metragem quadrada (102,73m? de

drea util, &area comum de 19,44m?, totalizando uma
drea de 122,17m?), constante na matricula, &

atipica para iméveis com 2 dormitdérios. Isto &, a

metragem das 4&reas 13que consta na matricula

correspondia plenamente com as informacdes obtidas

pelo subscritor na portaria do edificio como sendo

um apartamento de 3 dormitdrios.

Além, é preciso ressaltar que a avaliacdo de um bem

imével se apoia, sobretudo, na metragem quadrada e no indice

fiscal oficial da localizacdo do imével, do gque resulta, por

meio dos célculos de homogeneizacdo, o chamado VALOR UNITARIO
DO METRO QUADRADO, para aquela data, (fls. 139 do laudo).

Ndo por menos, no mercado, o0s agentes imobilidrios se
utilizam de um VALOR UNITARIO para determinado bem imével,
e outro VALOR UNITARIO para outro imével com semelhantes ou
idénticas caracteristicas. 1Isso ocorre, principalmente,
quando esses 1imdévelis com caracteristicas semelhantes ou
idénticas se localizam em diferentes microrregides de uma

cidade.

Assim é que, por exemplo, o VALOR UNITARIO DO METRO
QUADRADO na Ponta da Praia é superior ao VALOR UNITARIO DO
METRO QUADRADO na Vila Mathias ou no Macuco.

Outro fator que nédo raro se percebe, na pratica, é o

fato de proprietarios de apartamentos de dois dormitérios,

fls. 339

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO LISBOA ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2020 as 16:56 , sob o nimero WSTS20702147087

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013231-04.2016.8.26.0562 e codigo 567272C.



ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

que possuem dependéncia de servico/empregados reversivel,
reverterem esse cdmodo para um terceiro dormitdédrio. Tal
também sbé pode causar confusdo, especialmente se a matricula
é omissa quanto aos cdmodos do imdével, como €& no caso

presente.

Com efeito, a pericia é possivel afirmar que nédo cabe
retificacdo quanto ao valor de mercado do bem, apesar do
impasse quanto a quantidade de dormitdérios do apartamento

81.

Portanto, o valor unitario do metro quadrado

correspondente para a unidade 81, para aquela regido e data,

estid absolutamente correto.

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada
por Vossa Exceléncia, e nada mais havendo a esclarecer e
retificar, encerra-se a presente manifestacdo em 03 (trés)
laudas, que seguem assinadas digitalmente, para todos os

fins de direito.

Nestes termos, pede-se deferimento.

Santos, 16 de julho de 2020.

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

fls. 340
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