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

'Processo n° 0042232-88.2003.8.26.0562

‘Exequente: Eduardo Alexi Abdul Hak

Executado: Benedito Juraez Camara

Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU
n® A29516-7, membro do IBAPE n° 1879, nomeado e
compromissado nos autos da agdo em epigrafe (fls. 1586 e
1606), tendo procedido aos estudos e diligéncias dque se
fizeram necessarios, vem apresentar a Vossa Exceléncia as

conclus®des a que chegou, contidas no seguinte:

Avenida Consefheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002 Q
Teletone: 55 13 3326-00239 | E-mail; lisboapericia@gmail.com v
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ARQUITETO CAU A205167/ IBAPE 1879

I - INFORMAGCOES PRELIMINARES

= Objetivo do Trabalho: Avaliacdo do valor de bem

imbével, de uso comercial, localizado em 2zona

urbana, assim entendendo-se:
“Express3io monetdria tedérica e mais
provavel de um bem, a uma data de

referéncia, num mercado vigente."”

= Exequente: Eduardo Alexi Abdul Hak

s Executado: Benedito Juraez Camara

= Objeto da avaliac3o: Trata-se de avaliar o

seguinte bem: Casa n°® 115, com frente para a Rua
Alexandre Herculano, contendo dois pavimentos e,
nos fundos, construcdo de planta livre, também
com dois pavimentos, sendo o térreo piscina para
a  pratica de natacgdo e hidroginastica,
totalizando a A&area construida aproximada de
550,00 m2?, matriculado sob o n°® 32.836 no 2°
Oficial de Registro de Iméveis de Santos-SP,

conforme termo de penhora de fls.

* Dados complementares: No presente trabalho,

admite-se que as informagdes fornecidas porx
terceiros sdo boa-fé, sendo confidveis. Néo
foram efetuadas investigacdes especificas
relativas a defeitos, invasdes, hipotecas,
divisas ou outros, por ndo integrarem o objeto

do estudo.

Avenida Consefheiro Nébias, 754, sala 1401, Bequeirdo, Santos-SP, CEP 11045-002 Q
Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com v
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879
II - INTRODUGAO

®* Prescrigdo normativas: O presente laudo atende as

seduintes normas:

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

“Avaliacdo de Bens -~ Parte 2: Imbveis Urbanos”
NBR - 14653-2, da Associacdo Brasileira de
Normas Téenieas;

“Normas para Avaliagdo de Imdéveis” do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacgdes e Pericias de

Engenharia.

*= Metodologia: Tendo em vista a individualizagdo do
bem a ser avaliado, o) signatério, no
desenvolvimente da apresentacda da questdo, o
fara com objetividade. Para a determinacgdo do
valor unitario de imdéveis na regido do
avaliando, serd utilizado o Método Comparativo
Direto, a partir da coleta de dados do mercado
imobiliario. Consiste tal metodologia,
basicamente, na determinagdo do valor de mercado
de um imdével por comparacgdo direta com outros

semelhantes.

* Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por

meio do softwear “GeoAvaliar Pre’. Para os dades
de mercados coletados sera utilizado o
tratamento por fatores, que consiste na
homogeneizacdo dos calculos, aplicando-se

fatores numéricos e critérios.

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002
Telefone: 55 13 3326-0239 | £-mail: lishoapericia@gmail.com
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ARQUITETO CAU A205167/ IBAPE 1879

A dificuldade da aplicacdo de método esta na
obtencédo desses elementos passiveis de
comparacdo segura. Embora na pesquisa de dados
se procure analisar apenas os elementos
semelhantes, como é grande o numero de variaveis
que intervém na formagdo do valor de mercado do
imével, na generalidade dos casos ha necessidade
de homogeneizag¢do quanto:

&= ao tempo, pois 0s elementos
normalmente sdo de épocas distintas;

» 3 situagdo, pois o maximo que se pode
esperar é que os elementos sejam
préximos;

s 3s dimensdes, compreendendo as areas,

conformagdo, etc.

Os valores serdo calculados para o més de abril

III - DESENVOLVIMENTO

Nesta parte do estudo se descreve sobre as

‘caracteristicas, individualizag¢do, aspectos, vistoria, e

bem como o resumo dos cédlculos de avaliagdo de cada imovel.

‘Desse modo, veja-se a caracterizagdo da regido:

= Quanto aos aspectos fisicos:

* Relevo: Plano.

" Solo, subsolo: Nio foi dado a
conhecer.

» Infraestrutura: A regido é servida
pelos principais melhoramentos
piblicos, tais como: rede de &gua

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002
Teletone: 55 13 3326-0239 | €-mail: lisboapericia@gmail.com
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879
potavel, rede de esgotos: rede de
iluminagdo e distribuigdo de energia
elétrica, guias e sarjetas. Completam
os melhoramentos pUblicos os servigos
de pavimentacgdo e telefonia.
Equipamentos comunitédrios: E servida
por linhas de transporte coletivo,
coleta de lixo domiciliar, escolas,
comércio, Dbancos, equipamentos de
lazerxr, etc.

Localizagdo: Quadra fiscal ne 31,
setor fiscal n? 56, constante da
Planta Genérica de Valores do
Municipio de Santos, completada pela
Rua Vahia de Abreu, Rua Alvorada, Rua
Goias e Avenida Washington Luiz.

Zona: 20 - Zona da Orla, de acordo
com a legislagdo em vigor, Leil
Complementar n° 1006, de 16 de Jjulho
de 2018.

E com relagdo & <caracterizagdo do imdvel

. - avaliando:

®* Quanto aos aspectos fisicos:

Relevo: Plano.

Solo, subsolo: Ndo foi dado a
conhecer.

Formato do terreno: Poligono
retangular.

Esquina: N&o.

Classificagdo do imével: Comercial.

Padrdo construtivo: Casa Médio.

Avenida Conselheiro Nebias, 754, sala 1401, Boqueirao, Santos-SP, CEP 11045-002

Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lishoapericia@gmail.com
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ARQUITETO CAU A2095167/ IBAPE 1879

* Estada de (Conservagda: Necessitando
de Reparos Simples.

= Descritivo do imdvel: Casa n° 115,
com frente para a Rua Alexandre
Herculano, contendo dois pavimentos
e, nos fundos, construgdo de planta
livre, também com dois pavimentos,
sendo o térreo piscina para a
pratica de natagdo e hidroginastica,
totalizando a area construida
aproximada de 550,00 m?, matriculado
sob o n® 32.836 no 2° Oficial de
Registro de Iméveis de Santos-SP,
conforme termo de penhora de fls.

* Obs. Atualmente o imbével é utilizado
para academia de educag¢do fisica.

L Idade aparente: 45 anos.

A classificagcdao do imével e o padrdo construtivo
é baseado na publicacdo do IBAPE/SP “Valores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos - SANTOS - 2006 do IBAPE/SP”.

= Vistoria:
A vistoria no local do imével foi realizada no
dia 30/03/22 as 11:00, conforme comunicado aos
patronos das partes, por e-mail e com a
antecedéncia necessaria.
O acesso ao imdével foi franqueado ao subscritor.

Assim, foram obtidas as fotografias externas e

internas adiante apresentadas, as quais permitem
uma visualizagcdo geral do imdével em questdo e

seu entorno.

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo. Santos-SP, CEP 11045-002
Telefone: 55 13 3326-0239 | £E-mail: lisboapericia@gmail.com v
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Relembre-se que na vistoria anterior (vide pet

fls. 1446/1447) foi possivel atestar que a &area

de fato existente no imével sub judice é de
diferindo da &rea constante na

matricula respectiva. Com efeito, a drea real de

939,34 m® é que estd sendo considerada no

processo de avaliacdo do bem.

Figura 1: Em amarelo, a localizacdo do imével objeto da avaliacdo.
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Figura 3: Outro angulo.
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Figura 4: Controle de acesso.

Figura 5: Outro angulo.
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Figura 7: Vestidrio masculino.
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Figura 8: Vestidrio masculino.

Figura 9: Vestidrio feminino.
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ARQUITETO CAU A295167/ IBAPE 1879

Figura 10: Area de circulacdo.

Figura 11: Area de circulacdo e convivio.
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Figura 12: Escritério.

Figura 13: Acesso ao nivel intermedidrio para saldo de musculagdo.
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Figura 14: Piscina.

Figura 15: Saldo de musculagdo.
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Figura 16: sala de atividade aerdbica.

Figura 17: Copa/ cozinha.
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Figura 18: Sala de educagdo fisica/ ginéastica.

Figura 19: Sala de educag¢ao fisica/ ginastica.
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Figura 20: Sala de educagdo fisica/ ginastica.

Figura 21: Figura 20: Sala de educacdo fisica/ ginastica, outro
dngulo.
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Figura 22: Sala de educacdo fisica/ ginastica, outro angulo.

IV - AVALIACAO

Apbds pesquisa imobiliadria na regido e céalculos de
. homogeneizagdo (em anexo), concluiu-se, para o imével em

questdo, o valor de mercado de:

VI = 3.934.312,87

Portanto, em numeros redondos, temos:

VI = 3.935.000,00
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V - RESUMO DOS VALORES

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor
de mercado, correspondente para ao imével: Casa n° 115, com
frente para a Rua Alexandre Herculano, matriculada sob o n°
32.836 no 2° Oficial de Registro de Imbéveis de Santos-SP,

é:

R$3.935.000,00 (trés milhdes, novecentos e trinta e

cinco 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 20 (vinte)
paginas que seguem assinadas, para todos os fins de

direito

Nestes termos, pede-se deferimento.
Santos, 04 He \abril de 2922.

\
~ :EE£:::I‘ ¢ .

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

Avenida Conseltheiro Néhias, 754, sala 1401, Bogueirdo, Santos-SP, CEP 11045-002
Teletfone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lishoapericia@gmail.com
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APENDICE

RELACAOC DE ANEXOS

Anexo 1 - Elementos de pesquisa.
Comprovante de Calculo.

Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirdo. Santos-SP, CEP 11045-002
Teletone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lishoapericia@gmail.com
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T ELEMENTOS DA AVALIACAO ]

DADOS DA FICHA 1

NOGMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP - 2022

QUADRA : 28 [NDICE DO LOCAL

SETOR : 26

DADOS DA LOCALIZAGAO

DJuTLEzADO DATA DA PESQUISA : 30/03/2022

: 2.665,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Oswaldo Cruz
COMP.:
CEP : UF: SP

BARRO : Boqueirdo

DADOS DA REGIAO

NUGMERO : 379
CDADE : SANTOS - SP

MELHORAMENTOS :

EFAVNENTACAO E REDE DE COLETA DE ESGOTO

DJREDE DE LUMINACAO PUBLICA

X REDE DE GAS DY REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 400,00 TESTADA - (cf} m: 10.00 PROF.EQUN. (Pe): 40,00
ACESSBLDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUNA : Ndo
TOPOGRAFIA: plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGCAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa médio

COEF.DEPADRAO : 1,386 IDADE REAL: 40

USO DA EDFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M2 200,00

CONSERVACAO : c -regular

anos COEF. DE DEP. (k): 0.630 CUSTO BASE (RS$): 0.00

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VA‘LOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

ADICION AL 04:

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta
]

MOBRIARIA : Portalis

CONTATO :

OBSERVACAO:

Edvaido

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

VALOR VENDA (RS$): 1.230.000,00

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE : (13)-997844655

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS - " .VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 8490  FT ADCIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.489,50
OBSOLESCENCIA Fobs : 689,82 1 ADKCIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 371478
' FT ADICIONAL 03; 0.00 VARIAGAO : 0.8274
PADRAO PP 0% fraDKIONAL 04: 0.00
VAGAS 000  FTADKCIONAL 05: 0.00
: FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NOMERO DA PESQUESA :

SETOR : 56 QUADRA : 24

DADOS DA LOCALIZAGAO

SANTOS - SP - 2022
INDICE DO LOCAL:

2.413,00

DQUTLZADO DATA DA PESQUISA: 30/03/2022
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGCO : Rua Alexandre Herculano
COMP.:
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Boqueirdo

NUMERO : 154

CDADE : SANTOS - SP

MELHORAMENTOS :

[DQPAVMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

DJREDE DE DISTRIBUKCAO DE AGUA [TV A CABO

[XREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M*; 300,00 TESTADA - (cf) m: 6,00
ACESSBADADE : Direta FORMATO : Regular
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PROF.EQUN. (Pe):

ESQUNA:

50.00

Nao

TPO DA EDFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa médio
COEF.DE PADRAO :

1,386 IDADE REAL :

USO DA EDFICAGAO : Comercial

AREA CONSTRUID A M2: 180,00

CONSERVAGAO : c -regular

35 anos COEF.DE DEP. (k):

0,687 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBLIARIA :
CONTATO :

Fioravante
Sérgio
OBSERVAGAO:

'

FATORES NORMA IBAPE/SP

VALOR VENDA (R$): 1.300.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES ADICIONAIS .

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (13)-32359045

VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0.00
OI;OLESCENCIA Fobs : -1.092.82
PADRAO Fp: 0.00
VAéAS 0.00

FT ADICIONAL 01 : 0,00
FT ADICIONAL 02: 0.00
FT ADICIONAL 03 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
FTADICIONALO5: 0.00
FT ADICIONAL 06: 0.00

VALOR UNITARIO : 5.272,22
HOMOGENEIZAGCAO : 417941
VARIACAO : 0.7927
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DADOS DA FICHA 4
NOMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2022 EUIIEADO DATA DA PESQUISA : 30/03/2022
SETOR : 56 QUADRA : 26 NDICE DO LOCAL: 2.413,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Alexandre Herculano NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Boqueirdo CDADE : SANTOS - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
DJPAVMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO DJREDE DE RUMINACAO PUBLICA
D REDE DE GAS O REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 300,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF.EQUN. (Pe): 50,00
ACESSBLDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUNA: Ndo
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUDA M2 248,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : c -regular

COEF. DE PADRAO : 1.386 IDADE REAL: 45 anos COEF. DE DEP. (k): 0.568 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.696.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
NblllARIA : Fioravante
CONTATO: Sérgio TELEFONE : (13)-32359045

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
Lo

FATORES NORMA IBAPE/SP - " FATORES ADICIONAIS ~VALORES/VARIAGAO
LOCALEZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.992,26
FT ADICIONAL 02: 0.00 : 4.577,41
OBSOLESCENCIA Fobs : -414,85 HOMOGENEIZACAO :
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9169
PADRAO Fp :
P 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 0.00 FTADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
N
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DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP - 2022 EUTI.IIADO DATA DA PESQUISA : 30/03/2022

SETOR : 56 QUADRA : 32 INDICEDO LOCAL: 2.413.00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Alexandre Herculano NUMERO : SN
COMP.: BARRO : Boqueitdo CDADE : SANTOS - 5P
CEP: uf: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
gnvm:nucko D<) REDE DE COLETA DE ESGOTO DX REDE DE LUMINAGAO PBLICA
[J REDE DE GAS DI REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 300,00 TESTADA - (cf) m: 6.00 PROF.EQUIV.(Pe): 50.00
ACESSBLDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUNA: Ndo
TOPOGRAFIA: plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUDA M*: 161,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
COEF.DE PADRAO : 1,386 IDADE REAL: 50 anos COEF.DE DEP. (k): 0,485 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS :2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 814,000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBLIARIA : Favoreto
CONTATJO : Corretar de plantdo VELEFONE : (13)-32331410

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP ) ‘ FATORES ADICIONAIS - - VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.144,22
6:50155c£ncu Fobs - 164,06 FTADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 4.308,28
FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAGAO : 1,0396
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 04: 0.00
\)AGAS 0.00 FTADICIONAL 05: 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00 ‘\
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DADOS DA FICHA s
NGMERO DA PESQUSA: SANTOS - SP - 2022 [JUTLZADO DATA DA PESQUISA: 30/03/2022
SETOR : 56 QUADRA : 45 INDICE DO LOCAL: 2.482,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGCO : Rua Cezdrio Motta NUMERO : 13
COMP .. BARRO : Boqueldo CDADE : SANTOS - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
DAravMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO D REDE DE LUMNAGAO PUBLICA
[X) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 200,00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF.EQUN. (Pe): 25.00
AC‘ESSBI.DADE : Direta FORMATO : Regular ESQUNA: Ndo
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUID A Mm2: 180,00
PADRAO CONSTR.: casa superior (-} CONSERVAGAO : c -regular

COEF.DE PADRAO : 1.572 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP. (k): 0.687 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.350.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBLIARIA : Polarls
CONTATO : Edvaldo TELEFONE : (13)-8997844655

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

EATORES NORMA IBAPE/SP . _FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : -30.44 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.475,00
‘ ADICIONAL 02 0,00 . 4,309,71
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.134,85 F1 IONAL HOMOGENEIZACAO

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.7872
PADRAO Fp :

P 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

VAGAS 0.00 FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : ,

0.00 /q
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DADOS DA FICHA 7
NOMERO DA PESQUBA : SANTOS - 5P -2022 EUTIEADO DATA DA PESQUISA : 30/03/2022
SETOR : 56 QUADRA : 43 NDICEDO LOCAL: 2.799,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Dr. ATmnando Sales de Oliv eira NOMERO : 113
COMP.: BARRO : Boquelrdo CDADE : SANTOS - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
DJrAvMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE RLUMINAGAO PUBLICA
DI REDE DE GAS D REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 300,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF.EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSBLDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUNA : Ndo
TOPOGRAFIA ¢ plono

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAD : Casa USO DA EDFICAGAQ : Residencial AREA CONSTRUID A M2 250,00
PADRAO CONSTR.: casa supsror CONSERVACAOQ : ¢ -regular

COEF.DE PADRAO : 1,776 DADE REAL: 40 anos COEF.DE DEP. (k): 0.630 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

AbICDN Al 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.800.000,00 VALOR LOCAGAOQ (R$): 0,00
MOBLIARIA : Wilson
CONTATO : Wilson TELEFONE: (13)-097338124

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP : FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 144,97 FT ADKCIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.256.00
' TADKCIONAL 02 0,00 . 4.303 44
OBSOLESCENCIA Fobs : -807.59 FTAD HOMOGENEIZACAO :

FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.8188
PADRAOC Fp:

i 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 0.00 FTADICIONAL 05: 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

P
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DADOS DA FICHA 8
NOMERO DA PESQUSA : SANTOS - SP - 2022 [QUTLZADO DATA DA PESQUSA: 30/03/2022
SETOR : 56 QUADRA : 31 INDICE DO LOCAL: 2.686,00 CHAVE GEOGRAFICA ;

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Goias NOMERO : SN
COMP.: BARRO : Boqueirdo CDADE : SANTOS - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
P AVMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [)REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
DA REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 240,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF.EQUN. (Pe): 40,00
ACESSBLDADE: Direta FORMATO : ~Regular ESQUNA: Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Comercial AREA CONSTRUMD A M2 150,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGAO : ¢ -regulor

COEF.DE PADRAO : 1,386 DADE REAL: 40 gnos COEF.DE DEP. (k): 0.630 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 980.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
MOBLIARIA : Vivareal - cod. 851
CONTATO : Sarita TELEFONE : (13)-887333005

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP ‘ FATORES ADICIONALS ‘ VALORES/VARIAGCAO
LOCALEZAGAO Floc : -96,95 FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 4.769,33
ADICIONAL 02 0.00 : 3.939,57
OBSOLESCENCIA Fobs : -732,81 FrApicio 0 HOMOGENEIZACAO :
FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAGCAO : 0.8260
PADRAO Fp:
P 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
: FT ADICIONAL 06 : 0.00
)

s



fls. 1860

9 ,(635

s){e
£)€) GeoAvaliarPro” e
unidesk @V
"ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9
NOMERO DA PESQUISA: SANTOS - SP - 2022 EUTI.IZADO DATA DA PESQUBA : 30/03/2022
SETOR : 56 QUADRA : 40 [NDICEDO LOCAL: 2.799.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO ;: Rua Vahio de Abreu NUMERO : SN
COMP.: BARRO : BoqueirGo CDADE : SANTOS - §P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
DIPAVMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO DJREDE DE RUMINAGAO PUBLICA
DJ REDE DE GAS [QREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M%: 400,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF.EQUN. (Pe): 40,00
ACESSBRLDADE: Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : plono

CONSKSTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M 315,00
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DE PADRAO : 1,776 DADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.630 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.200.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
MOBLIARIA : Fioravante
CONTATO : Sérgio TELEFONE : (13)-32358045

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP’ ~ FATORES ADICIONAIS " VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 140,62 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.098,41
OBSOLESCENCIA Fobs : 783,38 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4.174,42
‘ FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 0.8188
PADRRO Fp : 0.00 FY ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 000 FTADICIONAL OS5 : 0.00

FT ADICION AL 06 : 0.00

A
‘_% .
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N | ~ MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA ]

DESCRIGAO : PJ_0042232-88.2003.8.26.0562 DATA: 04/04/2022
EDFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SANTOS - SP

fATQR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFETORW : 0.8
OBSERVAGAO:
FATORES
FATOR INDICE
P Localizagao 2.413,00
E Obsolescéncia Kdade 45
Estado de Conservacado E - REPAROS SIMPLES
D Padrao casa médio
(] vagas Vagas 0

Acréscimo 0




fls. I:{L%é d’

n

i o)y(e
‘ oo GooAvaliarPrd”
unidesk
5 B MATRIZ DE kU_NITARIOS
wam. | Endereco yalor | Womogensizagao | vatacse

i@ 1| Rua Oswaldo Cruz 379 4.489,50 3.714,78 0,8274
E - 3] Rua Alexandre Herculano ,154 5.272.22 4.179.41 0,7927
E 4| Rua Alexandre Herculano SN 4.992.26 4571.41 0.9169
K] 5 Rua Alexandre Herculano SN 4.144,22 4.308,28 10396
Ix ~ 6| Rua Cezario Motta .13 5.475,00 4.309,71 07872
IE 7| Rua Dr. AAmando Salesde Oliveira ,113 5.256.00 4.303,44 0,8188
E - 8] Rua Goias.SN 4.769,33 3.939,57 0.8260
[ 9| Rua Vahia de Abreu SN 5.098,41 4.174,42 0.8188
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GRAFICO DE DISPERSAO

NGm X
4.489,50 3.714,78
5.272,22 4.179,41
4.992,26 4,577,41
4.144,22 4.308,28
5.475,00 4.309,71
5.256,00 4.303,44
4.769,33 3.939,57
5.098,41 4.174,42
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Calculade
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- APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgao Ltocal :Rua Alexandre Herculano 115 Boqueira o SANTOS - SP Data : 04/04/2022

Cliente : Tribunalde Justica do Estado de Sao Paulo
Area terreno m? ; 485,00 Edificagado m?: 939,34 Modalidade : Venda
Distribuigao espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios : 4.937,12 Média Unitarios : 4.168,38
Desvio Padrao : 445,54 Desvio Padrao : 261,90
- 30%:3.455,98 - 30%:2.931,86
+ 30%:6.418,25 + 30%:5444,89
Coeficiente de Variagao :9,0200 Coeficiente de Variagao : 6,2500

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descricdo GRAU il GRAU 11 GRAU | 9
Compileta quanto a todas Cempicta qto sos fatores Adogdo de skuacso 0

c .do imovel liand

1 pre. 49 vetavafiando varisvels analisadas D usados no Ustiamento g paradigma D 2
Quantidade minima de ” s N

2 dados de mercado usados D g D 2
Identificacae dos dados Apreseniscae de inform refa mdas Apreseniagao de inform refa wdas Apresentacho inform rela odos as

3 de mercado as caractdos dos dados analisados D as caractdos dos dados analisados g caractdos dados ref a0s (atores D 2
intervada de ajuste de cada

4 |iator o pr o conj de tatares 0,80 a 1.28 E 0,80 8 2.00 D 0.40 2 2,50 "a D 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1l

FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 4.188.38 .

VALOR UNTARIO (R$/m2): 4.188,38000 VALOR TOTAL (RS) : 3.934.312,87

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMO : 4.057,36 INTERVALOMNMO : 4.057,35

INTERVALO MAXMO : 4.319,40 INTERVALO MAXIMO : 4.319.41

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECSAO: i 4%
. . LY




