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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel de
Faléncias e Recuperagoes Judiciais do Foro Central da Capital -
Comarca de Sao Paulo.

Processo: n° 1001564-22.2022.8.26.0100
Acéo: Cumprimento de sentenca - Recuperacao judicial e Faléncia

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista
e Seguranca do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agdo Cumprimento
de sentenga - Recuperacao judicial e Faléncia, promovida por Massa Falida de
Brasrack Ltda. contra Wilson Brasil de Oliveira e outro, vem, respeitosamente
a presenca de Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos necessarios

apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO (@5
TECNICO &

Membro titular do
IBAPE/SP n° 664

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2024 as 14:56 , sob o nUmero WIMJ24428345739
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I. RESUMO DE VALORES
> IMOVEL “A”

Rua Marqués do Herval, n°® 207, Valongo, municipio de Santos, estado de

Sao Paulo, descrito na matricula n® 12.606 do CRI/Santos.

Valor Total de Mercado
R$ 173.000,00

(Cento e setenta e trés mil reais)

Valido para data base “Dezembro de 2024”

30/11/2024
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=> IMOVEL “B”

Rua Alberto Veiga (antiga Rua P), n° 108, CASA 04, Conjunto Residencial
Monumento, Vila Joquey Clube, municipio de S&o Vicente, estado de Sao

Paulo, descrito na matricula n® 27.223 do CRI/Sao0 Vicente.

Valor Total de Mercado
R$ 85.000,00

(Oitenta e cinco mil reais)

Valido para data base “Dezembro de 2024”

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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II. PRELIMINARES

Trata-se dos autos da Acdo Massa Falida de Brasrack Ltda., contra Wilson
Brasil de Oliveira e outro, processo n° 1001564-22.2022.8.26.0100, em
curso perante esse E. Cartdrio e Juizo da 32 Vara Civel de Faléncias e
Recuperacdes Judiciais do Foro Central da Comarca de S&o Paulo.

O signatario foi nomeado para exercer a honrosa funcdo de auxiliar da justica
(perito) para avaliar os bens imdveis descrito a seguir:

| DECISAO

Processo Digital o° 1001564-22.2022.8.26.0100

Classe - Aszunto Cumprunento de sentenca - Recuperaciao judicial ¢ Faléncia
Exequents Mazsa Falida de Brasrack Leda

Executado Wilsom Brasil de Oliveira ¢ outre

Juz (2) de Direito: Dr (a). Leonardo Fernandes dos Santos

Vistos.
Ultima decisao (fl. 222)

Por decis3o de 1. 218, foram fixados os honorarios. no total, em sete mil
reais. Determinou-se a mntimac¢do do perito para saber se aceita a proposia em 3 dias.

Intimag¢3c do penito (1. 219)

Certiddo de decurso de prazo da intimacdo do perito avaliador sem resposta
(f1. 221)

Por decisdo de fl. 222, determunou-se que providenciasse a sindica a
reiteragac da intimacao do perito avaliador para manifestacao nos termos da decisdo de 1l
218, no prazo demradeiro de 3 dias, sob pena de substitugio

A smdica requer a juatada do comprovante de envio da intima¢do (fls.
224/226). As fls. 2277228, no dia 17.05.2024, informa que procedeu com o envio da
decisio/intimag3o ao Penito, conforme se verifica do comprovante acostado 3 1. 226, no
entanto, o Sr. José Luiz Toscano se manteve silente. deixando transcorrer i albis o prazo
sem apresentacdo de resposta a Sindica ou qualquer mamfestacdo nos autos. Pugna seja
nomeado penito da confianca do Juizo em substitugao ao Penito Jose Lwz Toscano, para
realizar a avaliagio dos imovers matriculados sob o n.® 27.223 e 12 606, visando o regular
prosseguimento do feito.

Tendo em vista o informado pela smdica, em substituicao, nomeio RUI
DAS NEVES MARTINS. Providencie a sindica a intimacio do perito para informar
se aceita realizar os trabalhos pelo valor dos honoririos ja fixados. Apés, manifeste-se
a sindica. Por fim, abra-se vista dos autos ao Ministério Publico.

2.3) As partes nao indicaram assistentes técnicos, bem como rol de quesitos
a serem respondidos pela pericia.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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IMOVEL “A”

MATRICULA N° 12.606 do 1° CRI/Santos - SP.

1. VISTORIA

1.1) Localizagao do Imével:

1.1.1) O imével objeto da presente avaliagao, localiza-se na Rua Marqués
do Herval, n°® 207, Valongo, municipio de Santos, estado de Sao Paulo,
conforme destacado na reproducéo digitalizada da plataforma “Google Earth”:
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1.2) Resumo Histérico da Cidade de Santos:

Santos é um municipio brasileiro no litoral do estado de Sdo Paulo, Regido Sudeste
do pais. Abriga o maior porto da América Latina, que é o principal responsdvel pela
din@mica econémica da cidade ao lado do turismo, da pesca e do comércio. Ocupa
a 5.2 colocagdo entre as ndo capitais mais importantes para a economia
brasileira[10] e 10.2 colocada sequndo a qualidade de vida. A cidade é sede do
poder executivo paulista todo dia 13 de junho (capital simbdlica de Sdo Paulo) e
ndo apenas sede de diversas instituicoes de ensino superior como também da mais
antiga entidade geral estudantil do Brasil, o Centro dos Estudantes de Santos.

Fundada em 1546 por Brds Cubas, sendo uma das cidades mais antigas das
Américas, Santos tornou um centro do ciclo do café no século XIX. Em 1922, foi
inaugurada a Bolsa Oficial do Café, onde eram negociadas riquezas do mercado
cafeeiro para o pais e que resultou no atual Museu do Café no Centro Histdrico, que
promove exposicoes sobre a trajetdria do produto pelo Brasil e pela cidade e que é
decorado com obras do artista Benedito Calixto.[16] Atualmente, Santos possui
uma pujante, principalmente por conta de seu complexo portudrio. Em 2016, a
cidade era a 332 mais rica do pais, com produto interno bruto de 21 954 556,74 de
reais.

Cidade mais populosa do litoral paulista, a estimativa de populag¢do em 2020 era
de 433 656 habitantes. A Regido Metropolitana da Baixada Santista, com 1,8
milhdo de habitantes, é parte — junto com a Grande Sdo Paulo e a Regido
Metropolitana de Campinas — do Complexo Metropolitano Expandido, uma
megaldpole que ultrapassa os 30 milhoes de habitantes (cerca 75% da populagdo
paulista) e que é a primeira aglomeragdo urbana do tipo no hemisfério sul daTerra.

O principal cartao-postal do municipio sdo os 7 km de praia. O Guinness World
Records situa os jardins da orla de Santos como formadores do maior jardim
frontal de praia em extensdo do mundo. A preservagdo e o cuidado com a flora do
ambiente praiano santista, permeado de palmeiras e amendoeiras, séo resultados
de um trabalho em conjunto dos departamentos de meio ambiente da regiéo,
muitas vezes ligados a universidades ou a instituicdes cientificas.

Em 2010, o0 Programa das Nagdes Unidas para o Desenvolvimento das Nagoes
Unidas posicionou a cidade em sexto lugar na lista dos municipios brasileiros por
indice de desenvolvimento humano e em terceiro lugar na lista dos municipios de
Sdo Paulo por indice de desenvolvimento humano, sendo um dos municipios
menos violentos do pais. Entretanto, Santos enfrentava (dados de 2011/12) alto
custo de vida e constante especulagdo imobiliaria. Além disso, abriga a maior
favela de palafitas do pais, o Dique da Vila Gilda, onde vivem, em dados de 2012,
mais de 10 mil pessoas.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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1.3) Melhoramentos Publicos:

1.3.1) A regido onde se insere o imdvel em questéo, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

Pavimentacgéo asfaltica;

J

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

U448 uidld

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2024 as 14:56 , sob o nUmero WIMJ24428345739

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001564-22.2022.8.26.0100 e codigo TXf4SRMo.



fls. 387

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia
Laudos Grafotécnicos

1.4) Contexto Urbano e Caracteristicas da Regido:

1.4.1) A microrregido apresenta contexto urbano consolidada por comércio
de simples a médio padrdo, bem como, concentracdes de edificacbes
horizontais tipo uni-habitacional como pluri-habitacional, além de inimeras
oficinas para caminhdes, ferro velhos, corticos, casarbes, armazéns e
estabelecimentos antigos abandonados ou em situacao precaria.

1.4.2) A ocupacao comercial € composta por estabelecimentos de prestacao
de servicos diversificados como bares, lanchonetes, restaurantes, lojas,
drogarias, hipermercados, agéncias bancarias, de veiculos, postos de
gasolina, outlets com lojas e salas comerciais, entre outros servigos que
atendem a regiéo onde se destacam:

= Ocupacao da Regido:  Heterogénea

= Ocupacao Comercial:  Padrdo Simples

= Ocupacao Residencial:  Padrdo Simples a Médio
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Postos de Saude Municipal

1.4.3) O Valongo é um bairro da area central do municipio de Santos, onde
se localiza a famosa estacao inicial da Estrada de Ferro Santos-Jundiai
(hoje a Secretaria € de Cultura do Municipio), o Armazém n.° 2 (hoje
abandonado) além de um movimentado terminal de contéineres, com intenso
trafego de caminhdes provenientes da Via Anchieta, principal acesso a cidade
e ao porto.
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1.5.1) O imovel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Santos na
seguinte situagéo:

ZONA

SETOR

QUADRA

LOTE

LANC. FISCAL

Urbana Central

024

003

005

24.003.005.000

L
M

Santos

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administragéo Tributaria

Certidao de Valor Venal - Imobiliario

Reais e Sessenta centavos) de valor venal de terreng. ™ asssmxnxnnex

Certificamos que, para o imovel situado @ Rua Marqués de Herval n® 207 Apto/Sala 0000
sob a inscrigdo imobiliaria n® 24.003.005.000 , o valor venal para o exercicio de 2024 | de acordo com
o(a) Lei Complementa 00814/2013 é de R$ 112.180,20 (Cento e Doze Mil Cento e Oitenta Reais e
Vinte centavos) , sendo R$ 48.153,60 (Quarenta e Oito Mil Cento e Cinquenta e Trés Reais e

Sessenta centavos) de valor venal de construcdo e R$ 64.026,60 (Sessenta e Quatro Mil Vinte Seis

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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Classificacao de Zoneamento:

1.6.1) De acordo com a Lei Complementar que regula o uso e ocupagéo do
solo da Prefeitura Municipal de Santos, o imével se encontra inserido na
“ZERU 1 - conforme destacado na reproducgéo a seguir:
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IV - - Zonas Especiais de Renovacdo Urbana - ZERU: por¢des do territério, publicas ou
privadas, sem destinacdo especifica, com incentivos fiscais e normas préoprias de
parcelamento, uso e ocupacao do solo capazes de criar condigdes para o desenvolvimento
social, econémico e ambiental de forma estratégica, onde se pretende a requalificacdo do
espaco urbano incorporando o desenho urbano ao processo de planejamento, obedecendo

a seguinte classificagao:

a) ZERU 1 - VALONGO: porgdo do territério lindeira as areas de protecao cultural, onde se

pretende consolidar a renovacao urbana com uso misto, priorizando o uso habitacional;

PREFEITURA DE SANTOS
Secretaria de Desenvolvimento Urbano
Consulta - Uso do Solo

Logradouro N®  Bairro Zona Class. permissio de uso

Rua Margués do Herval 207 Valongo ZERUA1 LOCAL

Usos Permitidos para o lote em : ZERU 1

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2024

& Interesse Ambiental - |4 stividades d= pesquisa cientifica, 3 educagio ambientsl, o tismo monitorado, parques ecakigicos s/ow
arquenldgicos, o manejo sustentavel, a recuperacio & o reflomstaments das deas degradadas.
Enguadramento
14 compreendem @ pesquisa cientifica, 8 educagdo ambientsl o tuismo monitorade. parques ecologicos eou

amuscldgicos, o manejo sustentivel, a recuperagio e o reflorestamento das dreas degradadas.

R Residencial - F: destinado 4 moradia, tanto do tipo uni-habitacional come pluri-habitacionak
Engquadramento

R desfinado & moradia, tanto do tipo uni-habitacional como plurihabitacional.

UE Uso Especial | - UE |- se caracterza pelas atvidades de infraestrutura urbana e de senicos de utilidsde pdblica, tais como
formecimento de enerpia elétrica, equipsmentos e instalagdes de telecomunicagdes. tratamento e distibuicSo de dgua e
equipamentos do sistema de macrodrenagem, hortas urbanas, assim come stividades ligadas & seguranga plblica, 3 exemplo de
quarteis, delegacias & compos de bombeines.

Enquadramento

UE se caracteriza pelas atividades de infraestrutura urbana e de senvigos de wilidade plblica, tais como formecimento de
energia létics, equipamentos e instslacies de telecomunicagies, ratamento & distibuiSo de Agua e equipamentos
do sistema de macrodrenagem, hortas urbanas, assim come atividades ligadas & seguranca publica, a exemplo de
quartgis, delegacias & copos de bombeiros. Compreende ainda, as atividades relacionadas 3 coleta e saparagio de
o reciclivel e elefrénico desde gue comprovadamente voltadas a projetos sociais e sem fins lucrativos ou que s2
constituam em servigo terceirizade de Municipio, & que atendam ao disposto na lei complementar que discipina 3
exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanga - ENV e dispie sobre a3 conformidade de infraestrutura wbana e
amibiental;

cst Comértio & Prestacdo de Servigos - GS51: comértio efou prestacio de senvipos caracterizados por afividades de influéncia local e que
podem adequar-s2 a0s padrdes de uso residencial, no que diz respeito 35 caracteristicas de ccupagSo dos lotes, de scessos, de
trafego e aos niveis de ruite, vibragdes e polwigSe. Quando em empreendimentos mistos - residencial & coméntio efou prestscio de
senvigos - devem dispor de acessos independentes & que as wtilizem apenas no téreo, ne embasamento ou em blocos distintos,
admitindo-s2 35 seguintes atividades:

Enquadramento

C31-a servigos profissionais, 8 exemplo der escritdrios (de advocacia, anquitstura, engenhana, publicidade, contahibdade &
similares); imobikdrias, cormetoras e seguradoras, agéncias de viagens: editoras de livros, jomais e revistas sem
impress3o; locadoras de wideo, jogos & objetos pessoais; lan houses; produtoras cinemstograficas de radio e
tebevisSo; estidio de plates, de ioga & fisioterapia

CS1b senigos pesseais & de salde, a exemplo de: consultdrios médicos e wetenndrics

C51-¢ senigos culturais, a exemplo de: galenas de ane e mUseus

C51-d senicos de tecnologia, 3 exemplo de: oficinas t2cnicas de elerdnicos & eletrodomeésticos, laboratdnics fotograficos,

empresas de vigilancia por monitoramento eletrénico
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c51 Comértio e Prestacio de Servicos - C51: comértio efou prestacio de servipos caracterizades por stividades de influénciz local e qus
podem adequar-se aos padrdes de uso residencial, no que diz respeito ds caractensticas de ccupagdo dos Iotes, de acessos, de
trafego e aos niveis de ruido, vibragbes e poluico. Quando em empreendimentos mistos - residencial & comércio elou prestacio de
senigos - devem dispor de acessos independentes & que as wiilizem apenas no témeo, no embasamento ou em biocos distintos,
admitinde-s2 35 ceguintes atividades:
Enguadramento
C5l= sewv:xs de reparo e manu‘tenga'n. a exemplo de: chaweiros, sapateiros, tapsceios, eletcistas e encanadores,
lavandenas, tinturarias e conserio de bicicletas
C51f senvigos de estetica, 3 exemplo de: cabeleineiros, centros estélices, spas
C51g senicos de estacionameanto de motos, bicicletas, patinetes e similans
CS1-h comércio vargjista de produtos alimenticios, a exsmplo de: minimercados, emponos, mercsarias, laticinios,

cs2 Comérmio & Prestago de Senvigos - CS2: comémio efou prestagio de senigos que podem adequar-se sos padries de uso
residencisl, & que impliguem na fixacio de padrdes especificos referentes s carscteristicas de ccupagdo do lote, de acesso, de
localizagBo, de trifego, de servigos urbsnos e sos niveis de ruido, de wibraghes e de poligio ambientsl Qusndo em
empreendimentos mistos - residencial & comércio slou prestacio de senvicos - devem dispor de acessos independentes & que as
utilizem apenas no térmeo, o embasamente cu em biocos distintos, admitindo-se as seguinies atividades:
Enquadramento
CS2-a senviges profissionais. @ ewemplo der estidios cinemstograficos de i&dio e TV, lecadoras de equipsmentos
domesticos, de escitonn, de imagem & som e de lazer de pequeno porte;
CS2-b senvigos pessoais & de salde, 3 exemplo det scademia de gindstica, Ishoratdrios clinicos de imagem, clinicas
medicas & veterindrias
Ca2= senvigos de alojamento, 3 exemplo de: pousadss, pensbes, albergues & hostels
CS2F senvigos de alojamenta, 3 exemplo de: hotéis 2 flats
CS2-h comércio varejista de produtos slimenticios, a exemplo de: restawantes com musica, pizzanas, churascarias,

rotisserias, hortifrutigranjeires, padanas, confeitarias, bombonieres, casas de cames, peixarias, sorelenas & casas
de café, restsurante sem musica, fornecimento de alimentos preparados, servicos de alimentos preparades, servicos
de slimentsgSo para eventos = recepgdes; petshop sem alojamento

CSi- comércio varejista de mercadoras em geral, 3 exemplo de artigos e acessrios de westudna; arigos Bsportves,
produtos farmacéuticos, de perfumaria & cosméticos; produtos médicos, hospitalares, odomtoldgicos, ddicos e
ortopédicos: produtos de informitica e escritdrio; papelarias, florculturas, armarinhos e lojas de vanedades

C514 senvigos educacionais a exemplo de: bemcarios, creches, escolas de ensino infantil & educacio especial; curses lvres,
escolss de aresanato, dangs, esportss, ates ofnicas e misica, escolss de idiomas e informstics; cursos
preparatdrios para vestibular & bibliolecas

C51k senvigs assistencisis 3 exemplo de casas de repouso & residéncias gerisiicas

C5H stividades associativas 3 exemplo de: entidades de classe; associaghes bensficentes, comunitanias e de vizinhanga;
organizagies sindicais ou politicas, vedada em suas dependéncias a realizagio de festas, halles & similares

lanchonetes, comércic varejista de bebidas, adsgas, bares com ou sem fabricagio ariesanal de bebidas, lojas de
conveniéncia, casas oe café com tomefagio srtesanal

CHa4 comércio varejsta de mercadorias em geral, 3 exemplo de: lojas de eletrodomesticos, moveis, colchbes, tapetes,
tecidos & vidros

CS2jporte  coméngio varejista de produtos da construgSo, 3 exemplo der produtes hidrdulicos & elétricos, tintas & resinas, desds
que instalados em edificsgies de no madmo 300nT (trezentos metros quadrados) de drea construida total
implartadas em lotes de até 300m* (rezentos metros quadrados) de dres;
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Ccs2 Comério e Prestagio de Senvigos - G52 comémio efou prestagBo de senigos que podem adequar-se 505 padries de uso
residencial, & que impliquem na fixagio de padrbes especificos referentes 3s caracienisticas de ccupagSo do lote, de acesso, de
localizacio, de trifego, de senigos urbsnos e sos niveis de ruido, de vibrages e de poligdo ambiental Quando em
empreendimentos mistos - residencial & comércie oy prestagio de senigos - devem dispor de acessos independentes £ que as
utiizern apenas no téree, o embasamento ou em blocos distintos, admitindo-se as seguintes atividades:

Enguadramento
CE2-k stividades educacionais, a exempk de: estabelecimentos de ensing fundamental ensing médic e profissionalizante;
escol3 de condutores
cs2 mhﬁ&maﬂddﬂ&m@ﬂmsam@d&:aﬁdﬁsd&d&s&&as&cﬂa@eshm.

comunitirias & de vizinhanga, organizaghes sindicais ou politicas, associaghes religiosas ou filosdficas com
realizagio de festas, bailes e similarss

Cs3 Comércio & Prestagao de Senigos - CS3 comémio elou prestagio de senigos que podem adequar-se sos padries de uso
residencisl, e que impliguem na fixagdo de padries especificos referentes 3c caractenicticas de ccupagdo do lote, de aceszo, de
localizacio, de trifego, de senvipos urbsnos e sos niveis de ruido, de vibracies e de poligio ambientsl Cusndo em
empreendimentos mistos - residencial & comércie elou prestacio de senicos - devem dispor de scessos independentes & que as
utiizern apenas no témee, embasamento ou em blocos distintos, admitindo-se a5 seguintes atividades:

Engquadramento

C8%-a senvigos profissionais, a exemplo de: hancos, sodiedade de créditos e candhios

CS3¢ servicos culturais, 3 exemplo de cinemas, salas de misica, espetaculos e teatros

CS3-gporte  comércic vamejista de produtos a exemplo de: supermercados; revenda de veizulos leves, desde que instalados em
edificaghes de no maximo 3000 {rezentos metros quadrados) de dres construida total implantsdss em lotes de até
200m® (trezenos metros quadrados) de drea;

CE3h comércic varsjista de mercadorias em geral 3 exemplo de: lojas de departamento e mapazines, varejies, centros
COMErziEis
CEH sfividades recreativas 3 exemplo de: clubes sociais, quadras de esportes & centros esporivos

atividades recreativas a exemplo de c353s notumas

Comértio e Prestscio de Servicos - CS4: comércio efou prestacio de senvicos que impliquem na fieacdo de padries especiiicos
referenies ds caracteristicas de ocupagio do lote, de acesso, de lecalizaglo, de excepeional frafego, de senigos whanos e sos
niveis de ruito, de vibragbes e de poluicio ambiental, admitindo-se as seguintes atwidades:

comércio atacadista, desde que instalados em edificaghes de no madmo 300m* (trezentos metros quadrados) de
area construida todal implantadas em lotes de a2 200m7 (trezentos metros quadrades) de drea;

sfividades educscionsis a exemplo de educagie superior, faculdades & universidades

afividades recreativas e culiurais a exemplo de: centros de convengbes, pavilhdo de feiras e exposicies

Enquadramento
CH4-a senvigos de salde a exemple de: hospitsis, prontos-socomos & matemidades
CE4-¢ porte
CS4d
Code

CSP Fortuaras e Retroportudrias -CSP: estabelecimentos relacionados destinades & armazensgem, comenio e prestsgdo de Servigos,
que impliquem em fagdo de padiies especificos quanto o tréfego de veitulos pesados, & periculosidade efou riscos de acidentes,
bem coma instalagbes especificas para atividades nauticas de transpons urbano & interurbanc de passageinos, lszer, turismo =
pesca,
admitindo instalagBes:

Enquadramento

CSP- Fgadas a atividades nauticas: maninas; aracsdowes para embancagbes turisticas, esportivas ou de pesea
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| Industrial - I: as atividades de cardter industrial classificadas come:

Enquadramento

|1-a parte Indeistrias potencialmente sem risco ambientsl por apresentarem baixo grau de incomodidade, com efeitos indcuos,
compativeis com outres usos whanes, a exemplo det confecgdes = facebes de artigos de westudne, fabricagie de
anefatos de joalheria e curivesaria, desde que instalados em edificagbes de no méxdmo 3007 (rezentos metros
quadrados) de area construida to@l implantadas em letes de até 300m” (irerentos metros quadrados) de dres;

11-b porte Indhistrias potencialmente sem risco ambiental por apresentarem baixe grau de incomodidade, com efeitos indcucs,
compativeis com outros uses urbanos, 3 exemple de fabricagdo artesanal de calgades e produtos cerdmicos,
impressan de materal para uso comercial, industrial @ publicitEno; torrefagio & moagem antesanal de café, desde que
instalados em edificacdes de no maximo 300m° (repentos metros quadrados) de drea construids total implantsdas
=m letes de até 300nT (frezentos metros quadradas) de drea;

NOTAS OBSERVACOES:
Engquadramento
ZERUTEZ OBSERVACOES:

{1) - As Zonas Especisic de Renovaglo Urbana 7 ZERU poderdo receber bensficios fiscais, mediants prévia
auborizacao legisiatva, para o fim de garantir o atendiments dos seus objetivos, podendo ser instituidos, sravés de
Lei Complementar, Flanos de OcupagSo. contendo propostss whanisticss e par@metros especificos de desenho
whana.

{2) - Mas Zonas Especisis de Renovagio Urbana Walongo e Faquets 7 ZERU WALONGO = ZERU FAQUETA
admite-s= estacionamento de velculos, excete caminhies e demais veiculos de canga;

(3) - O instrumento do Eswudo de Impacto de Vizinhanga - BV serd obrigatdrio para o casos previstos na Lei
Complementar i® T3, de 14 de janeiro de 2013 que o disciping;

{4 - A exighilidade quanto 3 ofers de vagas encontra-se definida na Lei Complementar n® 528, de 13 de abril 2005;
(8) - A eirculacio de veiculos de canga em transporte de predutos perigosos na drea inswlar do Municipio fica
condicionada ao licenciamento prévio pelo drglo municipal competernts;

{8) - |moweis abandonados, assim dassificades nos tenmos do disposte nos artigos &4 a 86 da Lei Complementar n®
1.181, da D& de novembro de 2022, que institui & Plano Diretor do municipio & na Decreto n® 8,455, de 20 de maio de
218, sio passivels de amecadagio pela municipalidade;

(7) - As atividades descritas serdo permitidas desde que respeiiada a legslagSo municipal, estadual e federal
pertinents;

(8) - A permiss3o das atividades Industniais fica condicionada a manifestagio técnica favordvel do drgSo municipal de
Meio Ambiente;

(8] - Oimdwel em questSe estd inseride na Macrozona Centro, drea priortaria de aplicsgie do instrumento urbanistics
do Parcelamente, Edficacie & Utlizago Compulstnos 7 PEUC, conforme definide no Decreto n® 8.485, de 20 de
maiz de 2010, Nesta area & cbrigatdria a manutencao dos imoveis j& edificades em uso, & o8 temenos vazios devem
ser edificados, considerando o cosficients de aproveitamento minimo de 0,3, sob pena de auments progressive da
aliquota do Imposto Predial e Temitoral Urbano 7 IFTU, de acordo com o estabelecdo na Lei Complementar n®
1181, de 08 de novembro de 2022, que institui o Plano Direkxdnh'lmiu'pi:l;

{10) - O licenciamento de atwidades enguadradas nas categorias de use industrial 2 e 37 12 & 13, independentemente
do porte do empreendiments, fica condicionado 3 apresentagie de Estudos de Impacto de Vizinhanga 7 ENV;

{11} - Os empreendimentos habitacionais ficam descbrigados do atendimento do numers minimo de vagas de
garagem definido na Lei Complementar n° 528, de 18 de abril de 2005;

{12) - Para as atividades em gue hid exigénoia de core de porie, admite-se iemeno oom drea superior a 300m”
(trezentos metros quadrades), desde que imolantadas em lotes de oom testada maxima de 16 [dezesceis) metros;
(13) - Na Ceniralidade Linear da Avenida Conselhsin Mébiss as edificaghes ficam condicionadas: (1.1). a possuir no
maxime 30% (frinta por oento) de superfice cega, a examplo de alvenarias, elementos vazados, cobogds, elementos
construtivos ndo vinculados 3 aberturas & elementos estruturais, na somatdria de todes os planes que componham as
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fachadas voltadas para a via piblica, dos imdwels de uso ndo residencial, com acesso livre & sem fechamento no
slinhamenta; (1.2). & garantr o estabelecimento de uso comertial ou de prestacio de servicos com abertura pars a
via piblica, nos lotes com testada maior ou igual @ 25,00m (vinte & cinoo metros); (1.3). & implantagio de Ares de
IntegracSo de no minimo de 40% (quarents por cento) da dres de recuo frontal;

(14) - Esta certidio & meramente informativa e nio deve ser considerada come permiss3o ou sutorizagso automatica
de atividades de qualquer espcie, ndo substituindo também a necessidade de lcenciamento junto aos drgdos
competentes.

Esta certidio & meramente informativa e ndo deve ser considerada como permissiao ou autorizagdo automatica de

atividades de qualquer espécie, ndo substituindo também a necessidade de licenciamento junto aos drgios competentes.
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1.7) Caracteristicas Gerais do Imével:

1.7.1) Terreno: O terreno possui area total de 118,09 m?, conforme consta
descrito na certiddo de matricula n® 12.606 do 1° CRI/Santos:
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1.7.2) Caracteristicas topograficas: O terreno possui formato regular,
topografia plana acima do nivel via publica para qual é voltado. Apresenta
solo aparentemente firme e seco para receber edificacido de qualquer porte,
obedecendo evidentemente as leis e posturas municipais vigentes.
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1.7.3) Construcdo: Sobre a area de terreno retro descrita, ndo existe
construcdo edificada, tendo em vista que a edificacdo dantes existente foi
demolida.

1.7.4) Informagées adicionais: Conforme consta no relatorio de imdveis
emitida digitalmente no site da Prefeitura de Santos, a constru¢ao demolida
possuia area total de 105,50 m?, com ano de construcéo datado de 1.953.

= I = Relatdrio de Imoveis
Logradaurn L Salg Baro Area Temenn
RUA MARQUES DO HERVAL 207 000 Valongo 117 48
Total de linhas: 1

Relatario de Imoveis

K Gl Bammo Areq Temenn Area Gonstrucin Ana Gonstrucin

207 0000 Valongo 1748 1MEH 1953

Por fim, lastreado nos levantamentos realizados in loco, associado a
estudos de imagens satélites do Google Earth Pro, a construcao foi demolida
em conjunto com as edificagdes de n° 205 - confrontante da lateral esquerda
(de quem de frente olha o imével) € a de n° 203, da Rua Marqués do Herval.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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1.8) Relatdrio Fotografico:
1.8.1) Descri¢des de imagens digitais angariadas na data da diligéncia.

Foto n2 01: Vista parcial da Rua Marqués do Herval, no trecho onde se localiza
0 imével avaliando.
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ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto ne 02: Vista parcial da Rua Marqués do Herval, tomada no sentido oposto,
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

com detalhe para o final da via publica.
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Foto ne 03: Vista do emplacamento da via publica.
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Foto n2 04: Vista geral da fachada do imdvel n° 24 da Rua Travessa Jodo
Cardoso, cuja sua lateral direita faz divisa com os fundos do imdvel avaliando
conforme planta quadra digital de loteamento.
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Foto n2 05: Vista parcial da quadra onde se localizam as edificagdes 203, 205
e 207, que foram demolidas. O imovel objeto da avaliagéo de n° 207, se localiza
aos fundos.
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Foto n2 06: Outra vista parcial da quadra onde se localizam as edificagdes
203, 205 e 207, que foram demolidas. O imovel objeto da avaliagdo n° 207 se
localiza aos fundos.
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Detalhe para o n°® 207 de identifica¢
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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Foto n2 11: Vista geral do imovel n° 207, objeto da avaliagao. Detalhe para os
imoveis 205 e 203 que também foram demolidos.
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2. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas:

2.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliagdo, obedece
como diretrizes gerais, as técnicas e recomendagbes da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificagcbes de Imoveis Urbanos” do IBAPE-SP
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e demais estudos
complementares.

Especificacao Técnica:

2.2.1) A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentagéo e precisao.

2.2.2) A fundamentagdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informagdes que possam
ser extraidas do mercado e determina 0 empenho no trabalho.

2.2.3) Para efeito de aplicacao desta Norma, o trabalho sera considerado laudo,
quando atender as condigdes dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, 0 que
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliacdo de
Imdveis citadas anteriormente.

Metodologia de Calculo do Valor do Imdvel:

2.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o que preconiza
0 Iltem 8.5 da atual Norma de Avaliagdo, poderdo ser utilizados os seguintes
métodos:

& Método Comparativo de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituinte da amostra. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formacao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizagéo.
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@ Método Evolutivo

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatorio dos valores de seus
componentes, ou seja, valor do terreno e construgao.

@ Método Involutivo (Horizontal e Vertical)

Identifica o valor de mercado do bem alicercado no seu aproveitamento
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execucdo e comercializagdo do
produto.

@ Método da Capitalizacdo da Renda

Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalizacdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenarios viaveis
no momento da avaliag&o.

2.3.2) A escolha da metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imovel seja
determinado com o emprego do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imdvel por
comparagdo direta com o de outro imovel. Para melhor facilidade de
trabalho, opera-se com o valor unitario por metro quadrado.

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de dados de
mercado referentes a venda de imoveis semelhantes quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos, as condigdes, localizagdo, estado
de conservagéo, entre outros atributos ao tipo de avaliagao.

2.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos n&o é recente, pois, em ja em 1992 o ilustre Engo. Joaquim
da Rocha Medeiros Junior (in memoriam) apresentou no Seminario Paulista
de Avaliagbes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:
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".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatdrios sdo comparativos,
pois, qualguer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, € o
fato de, nos primeiros, ser menor o nimero de etapas e/ou operacoes
necessarias a proceder as "homogeneizacdes" destinadas a considerar
e equalizar as desigualdades enfre o bem avaliando e os que possam
servir de fermo de confronto”.

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizacdo” é absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de infroduzir distorcées nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados
cldssicos, das avaliacdes de nivel normal), resulta evidente que, j& de
plano, os métodos diretos, quando possivel usd-los, devem ser os
preferidos, por terem maior confiabilidade.

Por outro lado, € de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto os resulfados obftidos, se corretamente conduzidos
os cdlculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos
indiretos, o que se alcanca, na verdade, a bem dizer, sGo valores
econdmicos das propriedades.

Como, pela prépria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao preco
que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica mais
uma vez comprovado que, nas avaliagcdes de imdveis, deva ser dada
primazia ao uso dos métodos diretos.”

2.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes foi
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o pais que participaram do
Seminario Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em novembro de 1992
pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte tdpico nas recomendacdes finais:

‘ TEMA I - METODO DIRETOS x INDIRETOS ‘

1) Nas avaliacodes, preferencialmente e quando passiveis de serem
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

2) Os métodos indiretos reservam-se as avaliacdes de imdveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticdveis.

3) Devem os 6rgdos de classe e os profissionais em geral
promoverem estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o
aperfeicoamento dos métodos existentes e a criacdo de novos
roteiros avaliatorios.

2.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagédo de Imoveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opc¢ao
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:
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Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento
de dados de mercado de imdveis quanto d contemporaneidade
dos dados obtidos.

NBR 14453-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado
em avaliagcdes de imodveis. Para sua aplicacdo é exigido o
conhecimento de dados de mercado referentes a ofertas de
imoveis semelhantes.

2.3.6) Portanto, em fung¢ao da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliagdo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideragdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliagao.

Valor de Mercado:

2.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de
Mercado, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado imobiliario,
isto €, o resultado final devera representar o valor mais provavel de mercado
do imovel, onde deverd ser considerado o cenario mercadolégico
contemporaneo a data base da avaliagdo, como bem define a Norma:

+ Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da atual Norma Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de
arredondamento (ajuste) final da avaliagédo de até 1% do valor calculado.
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Avaliacao do Terreno:

2.5.1) O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo de
dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicagéo de tratamento por fatores.

Critérios para Homogeneizacao “Tratamento Por Fatores”:

2.6.1) O tratamento dos dados sera calculado por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

2.6.2) No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

» Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacgéo, calculados em fungéo do avaliando.

= O prego homogeneizado, resultante da aplicagcdo de todos os fatores de
homogeneizagéo ao prego original, devera estar contido no intervalo.

= Ap6s a homogeneizagdo sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminagéo de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

= O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

= A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente
explicitada.

» Qs fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo a verificagdo efetuada através da
comparagdo do “desvio padrédo” dos precos unitarios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pre¢os observados.

Pesquisa Amostral Comparativa:

2.7.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o0 signatario
percorreu a regido geoeconémica do imdvel, bem como diligenciou e
empresas especializadas (imobiliarias) e pesquisou em sites especializados
a fim de coletar elementos em oferta e/ou transagdes consumadas de imoveis.
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Homogeneizacao dos Dados:

2.8.1) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou 0s
seguintes parametros de fatores de ajustes:

= Localizagao: indices expressos na PGV de Santos.

= Elasticidade de precos: Seréa representado pelo fator oferta com deségio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta -
item 10.1 da Norma de Avaliagéo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

= Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideragdo a obsolescéncia e estado de conservagao dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padréo construtivo e estado de
conservacgdo, sendo adotado para depreciagdo da idade das construgdes o
fator de adequacao ao obsoletismo e estado real de conservagéo, utilizando-
se a consagrada expressao: Foc = R + Kx (1-R)

= Padrao construtivo: As diferencas de padrao construtivo serdo ponderadas
pela relagcdo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificaces de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

] VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

= Fator Area: Para compensar as diferentes dimensdes de areas [imovel
avaliando com relag&o aos elementos comparativos amostrais], sera utilizado
a formula contida no Livro Homogeneizacdo de areas para avaliagdo de
imoveis:
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An

[(Ac!A,)ou8]  Sendo:

An = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imével avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae-Aa = 30% — 1/4
Ae— Aa > 30% — 1/8

2.9) Saneamento dos Dados:

2.9.1) O célculo do valor unitario por metro quadrado de loja, sera fruto
do saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes
procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em médulo, esteja mais afastado
da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como em
a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo
de +/-30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

2.10) Graus de Fundamentacao e Precisao:

2.10.1) Os graus de fundamentagdo e de precisdo nas avaliagdes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avaliagéo, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € 0
menor e lll o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:
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Grau de Fundamentacao
Grau de Precisao

|
[11

2.10.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescri¢oes do item 8.2.1.4.2

da ABNT NBR 14653-2:2011.

Valor Total da Avaliacao do Imadvel:

2.11.1) Portanto, obedecendo aos critérios normativos e técnicos de
avaliagéo estabelecidos, o valor total de mercado do imovel a ser considerado
conforme calculos contidos nas planilhas que segue anexo ao laudo (anexo-01),

resultara:

Vi=R$ 173.013.66

Em numeros redondos:

Valor Total de Mercado

R$ 173.000,00

(Cento e setenta e trés mil reais)

Valido para a data base “Dezembro de 2024”

Grau de Fundamentacdo: I

Resultado final da avaliagio

Média saneada
1.742,30

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo I aximo
1.45533 2.02027

Testada Profundidade
-0,1% 0,00

Valor unitario Walor total
148510 173.013,66

Intervalo de Confianga Avaliando
Winimo Waximo
1.286,16 1.644,04

Grau de predisdo: III

Frentes miittiplas Area

0,00 0,00
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IMOVEL “B”

MATRICULA 27.223 do CRI/Sao Vicente - SP.

1. VISTORIA

1.1) Localizagao do Imével:

1.1.1) O imovel objeto da presente avaliagdo, localiza-se na Rua Alberto
Veiga (antiga Rua P), N° 108, CASA 04, Conjunto Residencial Monumento,
Vila Joquey Clube, municipio de Sao Vicente, estado de Sao Paulo,
conforme destacado na reproducéo digitalizada da plataforma “Google Earth”:

A
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FUNDOS
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Resumo Historico da Cidade de Sao Vicente:

Sdo Vicente é um dos 15 municipios paulistas considerados estancias balnedrias
pelo estado de Sdo Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos
por Lei Estadual. Tal status garante, a esses municipios, uma verba maior por parte
do Estado para a promogao do turismo regional. Também, o municipio adquire o
direito de agregar, junto a seu nome, o titulo de "Estancia Balnedria", termo pelo
qual passa a ser designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas
referéncias estaduais.

Foi fundada pelo militar e administrador colonial portugués Martim Afonso de
Sousa em 1532, conforme ordens do Rei Dom Jodo Il de Portugal, em uma ilha
descoberta na expedicdo de Gaspar de Lemos e Américo Vespucio, em 1502, que a
batizou em homenagem a Sdo Vicente Martir, sendo a primeira vila da América
Portuguesa. Em 22 de agosto de 1532, ocorreu a primeira eleicdo da América, em
que foram escolhidos os primeiros oficiais da Cdmara,[10] atualmente equivalente
ao cargo de vereador. Hoje, a cidade, situada na metade ocidental da Ilha de
Sdo Vicente, que compartilha com Santos, baseia a sua economia no comércio e
turismo.

Parte do municipio se estende pelo continente, em duas por¢des distintas: o bairro
de Japui, ligado a cidade por uma ponte construida em 1914 pelo engenheiro
Saturnino de Brito no caminho que ruma a Praia Grande, e o distrito de Samarita,
que inclui também os bairros do Humaitd, Parque Continental, Parque das
Bandeiras, Jardim Rio Branco, Samaritd, Vila Nova Sdo Vicente, Vila Ema e o
Quarentendrio, situados ao longo da Rodovia Padre Manoel da Ndbrega, entre
Cubatdo, Praia Grande e os contrafortes da Serra do Mar, se estendendo até a
Terra Indigena Rio Branco, na divisa com os municipios de Itanhaém e Sdo Paulo.

lIha dos
Bagres
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SHo Vicente Santos

Ea T
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1.3) Melhoramentos Piblicos:

1.3.1) A regido onde se insere o imével em quest&o, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

Pavimentacgéo asfaltica;

U

lluminag&o publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

U448 uidld

1.4) Contexto Urbano e Caracteristicas da Regido:

1.4.1) A microrregido possui area de 2,93 km? sendo constituido pelos
loteamentos Maximino Bispo e parte da Vila Joquei Clube, apresenta
contexto urbano residencial consolidado predominante de residéncias térreas
e sobrado, de simples a médio padréo, destinadas ao uso unifamiliar e
multifamiliar.

1.4.2) A ocupacgao comercial € composta por estabelecimentos de prestacao
de servigos diversificados como bares, lanchonetes, restaurantes, lojas,
drogarias, mercados, agéncias bancarias, de veiculos, postos de gasolina,
entre outros servigos que atendem a regido onde se destacam:

= Ocupacao da Regido:  Heterogénea

= Ocupacao Comercial:  Padrdo Simples

= Ocupacao Residencial: Padrédo Simples a Médio
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Postos de Saude Municipal
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1.5) Cadastramento Municipal:

1.5.1) O imovel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de
Séo Vicente na seguinte situacao:

ZONA

SETOR

LANC. FISCAL

Residencial

37

37.00638-0550-00108-008

Cidade Monumento da Historia da Patria

Cellula Mater da Nacionalidade

Secretaria da Fazenda
Departamento de IPTU

Prefeitura Municipal de Sao Vicente

CERTIDAO DE VALOR VENAL - IMOBILIARIO

Nlumero: 289777/2024

Certificamos que, ao imovel situado na ALBERTO VEIGA, RUA, 108 - CASA 04 - VILA
JOCKEY CLUB, sob Inscricdo Cadastral de n°® 37-00638-0550-00108-008, & atribuido para o
exercicio de 2024 o Valor Venal de R$ 81.126,51 ( Oitenta e Um Mil, Cento e Vinte e Seis
Reais e Cinquenta e Um Centavos ), para fins de calculo de IPTU e de ITBI, de acaordo com a
Lei Complementar n® 642/2010, regulamentada pelo Decreto n® 3571-A/2012.

PREFEITURA | AVISO RECIBO
MUNICIPAL DE SAO IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO INSCRICAO ANTERIOR
VICENTE TERRITORIAL URBANO (TR1]) TAXA DEM 23700638055000108008
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOGCAO
FAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
DATAS DE
Inserigdo Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N* Acesso Tributo
3700638055000108008 2024 2024 00454348/2024 52587 02 Oriea VENCIMENTO
area Terreno / Fragdo |Valor m2 Temreno [Valor Dep. Temr Perim. [Lim. 31/01
Idsal {RS) Venal{R$) 31015 2a 32
59,58 910,46| 54.245,21 1701 18/02 16/03
Area Construida Valor m2 Construgdo (R$)  |Valor Venal Construgdo (RS) [Tipo  |Subel Matricula CRI 42 5a 5a
44,66 601,91 26.881,30[ A1 D 16/04 16/05 16/08
Valor Venal Imovel (RE) |Aliquota TSU1 C.Dif. (Imposto Anual TSU Anual (RS) [Tx Sin. (R$)|IPTU Isengdo |73 aa 0a
81.126,51 1.3% NI (R3) 346,23 0,00 NI 16/07 16/08 16/09
830,06 10a 1a 12a
Total Anual (R$) Parcela s/ Multa (R$) |Parcela cf Multa (R$) Imposto Verde Red(%) [IPTU Calc. Dif. 16/10 18/11 16/12
1.176,29 98,02|Conforme instrugao 0,00 00
: Observagdes
Proprietario ESTE CARNE SUBSTITUI O
WILSON BRASIL DE OLIVEIRA AVISO RECIBO NO. 00454348
Possuidor EM DECORRENCIA DO PROC.
NO. SUSPENDER PAGAMENTO
, OO CARNE INICIAL E
Lozal do Imovel CONTIVER PARCELAS JA
ALBERTO VEIGA, RUA PAGAS.
N 108, CASA 04

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
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1.6) Classificacdo de Zoneamento:

1.6.1) De acordo com a Lei Complementar que regula 0 uso e ocupagéo
do solo da Prefeitura Municipal de S&o Vicente, o imdvel se encontra inserido
no territorio de Desenvolvimento Urbano e Uso Incentivado, na Zona “ZM” —
Zona Mista Residencial, conforme destacado na reproducao a seguir:
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1.7) Caracteristicas Gerais do Residencial:

1.7.1) Residencial Monumento: Trata-se de vila residencial tipo horizontal,
subdividida por dois blocos contendo o total de 10 casas geminadas, com
acesso Unico e compartilhado sob n° 108 e 116 da Rua Alberto Veiga.

1.7.2) Localizagado da CASA 04: O imével se localiza na area interna da vila,
confrontando com as casas 03 e 05 com enderecamento sob n° 108/4.

1.7.2.1) Sistema de seguranga: Nao possui.
1.7.2.2) Areas de lazer e garagem: N&o possui.

Image © 2024 £

Nota: A vila Residencial Monumento possui uso compartilhado do acesso e
corredor entre as 08 casas voltadas para a area interna.
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1.7.3) Padréo construtivo: O padrdo construtivo do empreendimento sera
definido nas classificagdes do “Estudo de Valores de Edificagcdes de Imoveis
Urbanos “IBAPE SP” unidades padronizadas.

1.7.4) Area: A casa 04 possui as seguintes areas conforme discriminadas no
quadro a seguir e certiddo de matricula:

Casa | Area Total Construida
04 36,84 m2

NELSON LOBO  REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO VICENTE L\k‘ "
erie LIVRO 2 g I

REGISTRO GERAL
(& Unica do Art. 173 ca Lol N 6015, do 31/12/1973 )
1| MATRICULA [2 | RUA E N DO IMOVEL OU SUA DENOMINAGAO 3] CADASTRO

27223 ‘ FUA P . N8 108 CONJ, RESIDENCIAL MONIMENTO
Mun, | 4| CARACTERISTICOS E CONFRONTAGOES | Cowdra | Rz | WP | Selor

8.V, Cagsa ne | sito 3 Ruz P n@ 108, integrante ¢o Conjunto Residenclal Momumento, nesta eidede de S8 Viesn-
te=3P,, com 36,8l m32, de drea construlda, contende ssls, um dorwitdrio, cozinha, banheiro, Ares de sep
vigo con tanque; confrontando de wm lado com a casa 108/3, de outro lado com a essa 108/5 e os fundos =
eom parte cass 100/3 e com quen de direlto, cabendo-lhe uma fragzo ldesl de 3,702% no terreno e nas eol

ses de use comumy frente pars a Vlels Partlcular "a%.

Continea no verss & nas

5| Amecedentes daminiis TP‘D.SGTL(}EU h5.'431| desta, follas woguinies

1.7.5) Vistoria interna: Na data e horario da vistoria agendada judicialmente,
0 subscritor foi gentilmente atendido pela Sra. Paula Jéssica Gomes da Silva,
que apos ser explanado a fase processual de avaliagao da casa 04, informou
desconhecer a agéo, porém, relatou residir no imével ha mais de 2 anos a
titulo de locacao, porém, figurando como locatario o Sr. Fabiano e sua mae
Josete Pereira de Araujo Deusdete.
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Ato continuo, para melhor esclarecer a questdo, na oportunidade
contatou o Sr. Fabiano e sua mae que, apos tomarem ciéncia da penhora e
avaliagao do imovel, foi relatado pela Sra. Josete que o bem foi adquirido ha
mais de 10 anos através de permuta com antigo compromissario proprietario
por nome Reginaldo que, por sua vez, adquiriu 0 bem do Sr. Wilson Brasil de
Oliveira.

Ademais, informou que ndo logrou éxito no registro do imovel
em seu nome na prefeitura e cartorio de imoveis, devido nao ter localizado o
Sr. Wilson Brasil de Oliveira para regularizar a transferéncia.

Por fim, 0 acesso ao imdvel para execucao dos levantamentos
técnicos de vistoria, foi autorizado pela moradora Sra. Paula Jéssica Gomes
da Silva, que tudo acompanhou do inicio ao fim dos trabalhos periciais.

1.7.6) Dependéncias: A casa 04 possui as seguintes dependéncias:

— Sala de estar;
— 1 dormitdrio

— Banheiro;

— Cozinha;

—> Area de servico.

1.7.6.1) Estado de conservagao: O imovel necessita de reforma e
revisdo geral do sistema de cobertura do telhado devido a presenca de
vestigios de infiltragao nos forros e paredes.

1.7.6.2) Instalagdes elétricas: Com instalagdes embutidas com sistema
de distribuicdo dimensionada para uso doméstico, porém, necessita de
revisdo geral e adequagéo em obediéncia 0 que preconiza a Norma da
ABNT NBR 5410.

1.7.6.3) Instalagdes hidraulicas: Com pecas e equipamentos auxiliares
de qualidade de escala comercial, porém, necessitando de revisao geral.

1.8) Relatério Fotografico:
1.8.1) Descri¢des de imagens digitais angariadas na data da diligéncia.
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Foto n2 01: Vista parcial da Rua Alberto Veiga, no trecho onde se localiza o
imdvel avaliando.
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Vista parcial da Rua Alberto Veiga, tomada no sentido oposto.
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Foto n2 02
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Foto n2 03: Vista geral do corredor de acesso ao Conjunto Residencial
Monumento, onde se localiza o imével avaliando.
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Foto ne 04: Em detalhe a entrada e corredor, onde pode-se observar as
numeragdes 108 e 116 do Conjunto Residencial Vila Monumento. O imdvel
avaliando se localiza no bloco de casas a direita.
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Foto ne 05: Vista geral do corredor de uso compartilhado das casas que
integram o Conjunto Residencial Vila Monumento.
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Foto ne 06: Vista geral do corredor tomada no sentido oposto.
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Vista parcial da fachada da casa 05, que confronta com a
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CASA 04, objeto da avaliacéo.

Foto n° 07
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Foto n2 08
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Vista parcial da sala de estar.

Foto n2 09
e-mail: ruidasneves@uol.com.br
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Outra vista parcial da sala de estar, com

detalhe para 0 acesso as demais depend

Foto n2 10
e-mail: ruidasneves@uol.com.br
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Vista parcial da cozinha.
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Foto ne 14: Vista parcial da area de servigo.
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2. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas:

2.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliagdo, obedece
como diretrizes gerais, as técnicas e recomendagbes da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificagcbes de Imoveis Urbanos” do IBAPE-SP
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e demais estudos
complementares.

Especificacao Técnica:

2.2.1) A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentagéo e precisao.

2.2.2) A fundamentagdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informagdes que possam
ser extraidas do mercado e determina o0 empenho no trabalho.

2.2.3) Para efeito de aplicacdo desta Norma, o trabalho sera considerado laudo,
quando atender as condi¢des dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, 0 que
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliacdo de
Imdveis citadas anteriormente.

Metodologia de Calculo do Valor do Imdvel:

2.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o0 que preconiza
0 Iltem 8.5 da atual Norma de Avaliagdo, poderdo ser utilizados os seguintes
métodos:

& Método Comparativo de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituinte da amostra. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formacao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizagéo.
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@ Método Evolutivo

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatorio dos valores de seus
componentes, ou seja, valor do terreno e construgao.

@ Método Involutivo (Horizontal e Vertical)

Identifica o valor de mercado do bem alicercado no seu aproveitamento
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execucdo e comercializagdo do
produto.

@ Método da Capitalizacdo da Renda

Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalizacdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenarios viaveis
no momento da avaliag&o.

2.3.2) A escolha da metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imével seja
determinado com o emprego do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imdvel por
comparagdo direta com o de outro imovel. Para melhor facilidade de
trabalho, opera-se com o valor unitario por metro quadrado.

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de dados de
mercado referentes a venda de imoveis semelhantes quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos, as condigdes, localizacdo, estado
de conservagéo, entre outros atributos ao tipo de avaliagao.

2.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos n&o é recente, pois, em ja em 1992 o ilustre Engo. Joaquim
da Rocha Medeiros Junior (in memoriam) apresentou no Seminario Paulista
de Avaliagbes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:
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".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatdrios sdo comparativos,
pois, qualguer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, € o
fato de, nos primeiros, ser menor o nimero de etapas e/ou operacoes
necessarias a proceder as "homogeneizacdes" destinadas a considerar
e equalizar as desigualdades enfre o bem avaliando e os que possam
servir de fermo de confronto”.

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizacdo” é absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de infroduzir distorcées nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados
cldssicos, das avaliacdes de nivel normal), resulta evidente que, j& de
plano, os métodos diretos, quando possivel usd-los, devem ser os
preferidos, por terem maior confiabilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enguanto pelo método
comparativo direto os resulfados obftidos, se corretamente conduzidos
os cdlculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos
indiretos, o que se alcanca, na verdade, a bem dizer, sdo valores
econdmicos das propriedades.

Como, pela prépria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao preco
que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica mais
uma vez comprovado que, nas avaliagcdes de imdveis, deva ser dada
primazia ao uso dos métodos diretos.”

2.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes foi
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o pais que participaram do
Seminario Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em novembro de 1992
pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte tdpico nas recomendacdes finais:

‘ TEMA I - METODO DIRETOS x INDIRETOS ‘

1) Nas avaliacodes, preferencialmente e quando passiveis de serem
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

2) Os métodos indiretos reservam-se as avaliacdes de imdveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticdveis.

3) Devem os 6rgdos de classe e os profissionais em geral
promoverem estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o
aperfeicoamento dos métodos existentes e a criacdo de novos
roteiros avaliatorios.

2.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagédo de Imoveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opc¢ao
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:
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Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento
de dados de mercado de imdveis quanto d contemporaneidade
dos dados obtidos.

NBR 14453-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado
em avaliagcdes de imodveis. Para sua aplicacdo é exigido o
conhecimento de dados de mercado referentes a ofertas de
imoveis semelhantes.

2.3.6) Portanto, em fung¢ao da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliagdo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideragdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliagao.

Valor de Mercado:

2.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de
Mercado, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado imobiliario,
isto €, o resultado final devera representar o valor mais provavel de mercado
do imovel, onde deverd ser considerado o cenario mercadolégico
contemporaneo a data base da avaliagdo, como bem define a Norma:

+ Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da atual Norma Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de
arredondamento (ajuste) final da avaliagéo de até 1% do valor calculado.
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2.5) Critérios para Homogeneizacao “Tratamento Por Fatores”:

2.5.1) O tratamento dos dados sera calculado por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

2.5.2) No tratamento dos dados de mercado, seréo considerados:

= Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacgéo, calculados em fungéo do avaliando.

= O prego homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizagéo ao prego original, devera estar contido no intervalo.

= Ap6s a homogeneizagdo sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminagéo de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

= O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo € minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

» A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente
explicitada.

» Qs fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo a verificagdo efetuada através da
comparagdo do “desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos observados.

2.6) Pesquisa Amostral Comparativa:

2.7)

2.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o0 signatario
percorreu a regido geoecondmica do imdvel, bem como diligenciou e
empresas especializadas (imobiliarias) e pesquisou em sites especializados
a fim de coletar elementos em oferta e/ou transagdes consumadas de imdveis.

Homogeneizacao dos Dados:

2.7.1) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou o0s
seguintes parametros de fatores de ajustes:

= Localizagao: ndo utilizados em face a similaridade dos dados.

= Elasticidade de precos: Sera representado pelo fator oferta com deségio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta -
item 10.1 da Norma de Avaliagao de Imédveis Urbanos do IBAPE/SP.
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= Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC):
Para levar em consideracdo a obsolescéncia e estado de conservacao dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o padréo construtivo e estado de
conservacao, sendo adotado para depreciacdo da idade das construgdes o
fator de adequacéo ao obsoletismo e estado real de conservagao, utilizando-
se a consagrada expressdo: Foc =R + Kx (1-R)

= Padrao construtivo: As diferengas de padrao construtivo serdo ponderadas
pela relacdo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP.

VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

ibape sr

— Fator Area: Para compensar as diferentes dimensdes de areas [imével
avaliando com relagéo aos elementos comparativos amostrais], sera utilizado
a formula contida no Livro Homogeneizacdo de areas para avaliagdo de
imoveis:

An = [(Ae/Ay)t4outB]  Sendo:
An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imével avaliando

A utilizagéo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—-Aa = 30% — 1/4
Ae— Aa > 30% — 1/8
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2.8) Saneamento dos Dados:

2.8.1) O calculo do valor unitario por metro quadrado de loja, sera fruto
do saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes

procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado
da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusao, procede-se como em

a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos

limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo

de +/-30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

2.9) Graus de Fundamentacao e Precisao:

2.9.1) Os graus de fundamentagdo e de precisédo nas avaliagdes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avali¢ao, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | é o

menor e Il o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacao
Grau de Precisao

|
[11

2.9.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescri¢des do item 8.2.1.4.2

da ABNT NBR 14653-2:2011.

2.10) Caracteristicas do Imdvel:

2.10.1) O imovel avaliando possui as seguintes caracteristicas:
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Classe Construtiva

Residencial

Grupo
Padrao Construtivo Econdmico
Area total construida 44,66 m?
|dade aparente (ir) 45 anos

Estado da Edificacao

(F) Necessitando reparos simples a importantes

2.10.2) Em fungédo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade de dados de mercado, para calcular o valor de mercado do
imovel, sera considerado a area construida (Util) conforme recomenda as
Normas de Avaliagdo, bem como, por caracterizar metodologia empregada

em avaliagOes judiciais e negociagdes no livre mercado imobiliario.

Valor Total da Avaliacao do Imdvel:

2.11.1) Portanto, obedecendo aos critérios normativos e técnicos de
avaliagao estabelecidos, o valor total de mercado do imdvel a ser considerado
conforme calculos contidos nas planilhas que segue anexo ao laudo (anexo-01),

resultara;

Vi = R$ 84.966,54

Em ntimeros redondos:

Valor Total de Mercado

R$ 85.000,00

(Oitenta e cinco mil reais)

Vélido para a data base “Dezembro de 2024”

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagéo

Média saneada
1.802 52

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo I aximo
1.717,32 208772

Valor unitarie Walor total
1.802,52 24 965 54

Intervalo de Confianga Avaliando
Iinimo I &ximo
1.717 32 208772

Grau de precisdo: III
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III. CONCLUSAO

Por todo o exposto, conclui-se os seguintes valores
de mercado dos imoveis residenciais objetos das avaliagdes nos termos da acdo
Cumprimento de sentenga - Recuperagao judicial e Faléncia, promovida por
Massa Falida de Brasrack Ltda., contra Wilson Brasil de Oliveira e outro:

= IMOVEL “A”

Rua Marqués do Herval, n°® 207, Valongo, municipio de Santos, estado de

S3&o Paulo, descrito na matricula n® 12.606 do CRI/Santos.

Valor Total de Mercado
R$ 173.000,00

(Cento e setenta e trés mil reais)

Valido para data base “Dezembro de 2024”

= IMOVEL “B”

Rua Alberto Veiga (antiga Rua P), n°® 108, CASA 04, Conjunto Residencial
Monumento, Vila Joquey Clube, municipio de S&o Vicente, estado de Séo

Paulo, descrito na matricula n°® 27.223 do CRI/Sao Vicente.

Valor Total de Mercado
R$ 85.000,00

(Oitenta e cinco mil reais)

Valido para data base “Dezembro de 2024”
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IV. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Engenharia de Avaliagéo é

constituido de 69 laudas digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Prestigiado pela honrosa nomeagéo, este subscritor agradece

e coloca-se a disposicdo desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer esclarecimentos
que se julgarem necessarios.

10691/24

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 04 de dezembro de 2024.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construcdode Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagbes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecénica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2024 as 14:56 , sob o nUmero WIMJ24428345739

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001564-22.2022.8.26.0100 e codigo TXf4SRMo.



fls. 448

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia

Laudos Grafotécnicos

Pesquisa de Elementos Comparativos - IMOVEL A

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2024
SETOR: 024 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 91500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024

ENDERECO : AV. VISCONDE DE SAO LEOPOLDO NUMERO: 314
COMP.: BAIRRO : VALONGO CIDADE : SANTOS - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS PREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 566,00 TESTADA - (cf) m 11,00 PROF. EQUIV. (Pe): 51,45
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.82 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 980.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : W. CARVALHO IMOVEIS
CONTATO : SR. WALTER TELEFONE: (13)-974140353

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAULZACAO Floc : 040  FTADICIONALO1 : 0.22 VALOR UNITARIO : 1.553,30)
TESTADA Cf: -0,02 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZAQRO : 1.220,60
PROFUNDIDADECp : 0.03 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQ;\O : 0,7833
FRENTES MULTIPLAS Ce : -0.04 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00
TOPOGRAHRA Ft: 0,00

Colliail. TUluadIi IcVEO W UULCUITLUT  TUIUADI GV WIS T A, CUIT L UI
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2024
SETOR: 024 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA(;;\O

INDICE DO LOCAL: %1500

BJUTLUZADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : AV. VISCONDE DE SAO LEOPOLDO

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VALONGO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 620
CIDADE : SANTOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m=: 840,00 TESTADA - (cf) m 1300  PROF. EQUIV. (Pe): 64,62
ACESSIBIULDADE:  Dreto FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Armazém USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 12000 M?

PADRAO CONSTR.: galpdic econdmico [+

COEF. PADRAO: 0,700 IDADE REAL: 40

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : f - enire repaores simples € importantes
0,438 CUSTO BASE (RS): 2.032.00

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 7476134 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.78 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.000.000,00
BRUMAR IMOVEIS
VENDAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (13)-30211010

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 040  FTADICIONALOI : 0.28 VALOR UNITARIO : 205386
TESTADA Cf: 006  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.853.89
PROFUNDIDADE Cp : 009  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9024
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 09995
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2024

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024

SETOR: 024 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 54500 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA MARQUES DO HERVAL NUMERO : 152

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VALONGO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SANTOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m=: 2.600,00 TESTADA - (cf) m 40,00  PROF. EQUIV. (Pe): 65,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.68 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 5.900.000,00
ANIBAL IMOVEIS E CONSULTORIA
SR. ANIBAL

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGI\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (13)-997843410

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCAUZA(;AO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf: -0.16 FT ADICIONALO02 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.09 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 :
TOPOGRAHA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.47 VALOR UNITARIO : 204231
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.863,04
000  VARIAGAO: 1.4019
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
0,00
0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2024
SETOR: 024 QUADRA: INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZA(;;\O

593.00

BJUTLUZADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA MARQUES DO HERVAL

COMP.:
CEP:

BAIRRO : VALONGO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : LAD. 85
CIDADE : SANTOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m* 1.535,00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 5117
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.73 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.900.000,00
IDEAL IMOVEIS
SRA. KATIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGI\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (13)-32023300

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZACAO Floc : 005  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 016  FT ADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 003  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

VALORES/VARIAGAO
0.37 VALOR UNITARIO : 1.700.33
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.965,17]
000  VARIAGAO: 1,1558)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0.00
0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SANTOS - SP - 2024
SETOR: 024 QUADRA: INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZA(;;\O

593.00

BJUTLUZADO DATA DA PESQUISA : 03/12/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA MARQUES DO HERVAL

COMP.: ESQ. MANSUETO PIERROBAIRRO : VALONGO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 5/N°
CIDADE : SANTOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m* 1.650.00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 5500
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA: Sim
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.72 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 3.000.000,00
ANA LUCIA DA SILVA CORRALO
SRA. ANA LUCIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGI\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (13)-32368083

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZACAO Floc : 005  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 016  FT ADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 004  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 001  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

VALORES/VARIAGAO
0.39 VALOR UNITARIO : 1.636.34
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.928,59
000  VARIAGAO: 11784
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004)
0,00
0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK}AO ¢ VALONGO - SANTOS DATA: 03/12/2024
FATOR OFERTA/TRANSA(_:AO 09
EDlFICA(;AO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SANTOS - SP
OBSERVACAO :
IMOVEL DESCRITO NA MATRICULA 12.606
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
(X Localizagdo 545,00
[X) Testada 4,49
[X) Profundidade
[X) Frentes Mdttiplas N&o
[J Area
[X] Topografia planc
X consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR INDICE iNCIDENCIA
FA 1.00 Terreno
Fator Area
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Vaios Homogeneizagdo Vaslaedo) | Yodngdo
¢ Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
g 1| Av. VISCONDE DE SAO LEOPOLDO 314 1.558,30 1.220,60 0,7833 1,0004
@ 2| AV. VISCONDE DE SAO LEOPOLDO 620 2.053.86 1.85385 09026 0.9999
[:] 3 | RUA MARQUES DO HERVAL .1 2.04231 2.863,06 1,4019 1,0001
E 4| RUA MARQUES DO HERVAL ,LAD. 85 1.700,33 1.965,17 1,1558 1,0000
& 5| RUA MARQUES DO HERVAL ,S/N° 1.636,36 1.928,53 1,1785 1,0006

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br

CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WJIMJ24428345739

umero

14:56 , sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001564-22.2022.8.26.0100 e codigo TXf4SRMo.

Este documento



fls. 454

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia

Laudos Grafotécnicos

Avaliar
ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1.558,30 1.220,60
2.053,86 1.853,85
2.042,31 2.863,06
1.700,33 1.965,17
1.636,36 1.928,53
Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Calculados
2200 7 i
2.700 c
2,600 —
: o
2,500 <
2.400 -
2300 — el
2200 / :
2.:00 —
/S
2,000 %
o @ .
il T3
1.200
g wz
S 1700 i
1.600
1.500 —
1.400 Z
1.300 - I
1.200 P i @
1..00 /
1.000 —
ks
900 /
300-+—+
- T T T T T T T T T T T
200 1.000 1200 1.400 1600 1.800 20 220 240 2600 22302
Dhservado

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2024 as 14:56 , sob o nUmero WIMJ24428345739
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Avaliar

Tipo: Terenc Llocal : AV. MARQUES DO HERVAL 207 VALONGO SANTOS - SP
Cliente : 30 VARA FALENCIA FORO CENTRAL
Aream®: 118,09 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

Data: 03/12/2024

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.737.21 Média Unitarios : 1.742.30
Desvio Padrdo : 218,94 Desvio Padrdo : 350,39

-30%:1.21605 -30%:1.219.81

+30%:2.258,38 +30%: 2.26500

Coeficiente de Variacdo : 12,6000

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Coeficiente de Variacdo : 20,1100

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI
1 Carac @0 Rl Seakanic Con?phtzquantoatodas E Compida gto a0 forss D Adogo de siuagao D
variaveis anaiisadas 33008 N tratamento paradigma
minima de
2

2 02003 08 Mercado Usatos : a ¥ O 2

igentficago dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas E laprasentagao inform ref atodos 23

de mercado 23 caract dos dos dados analisados D 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D

s wis |@]  wew O] ews |0
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.742.30
TESTADA: -0.1900 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.465,10000 VALOR TOTAL (RS): 173.013.38
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.455.33 INTERVALO MINIMO : 128616

INTERVALO MAXIMO : 2.029,27 INTERVALO MAXIMO : 1.644,04

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Pesquisa de Elementos Comparativos - IMOVEL B

DADOS DA FICHA 1

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 37 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA(;AO

SAQ VICENTE - SP - 2024
INDICE DO LOCAL:

1,00

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/12/2024
CHAVE GEOGRAHFCA :

ENDERECO : RUA ALVES DO BUGRE

COMP.: CASA EM CONDOMINIOBAIRRO : PQ. SAO VICENTE

CEP:
DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : 130

CIDADE : SAO VICENTE - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[CJreDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Ngo

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 55,00

PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. DE PADRAO :

1,457 IDADE REAL:

CONSERVACAO : & -reparcs simples

20 anos COEF. DE DEP. (k):

0.735 CUSTO BASE (RS):

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 054 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1

DADOS DA TRANSAGZ\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

PAINEL IMOVEIS
SR. LUIZ

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 240.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (13)-32221818

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACRO

LOCALIZACAO Floc :

0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.209.71
PADRAO Fp: -579.25
VAGAS -39.27

FT ADICIONALO1 : 200,54
FT ADICIONALO2 : 0.00
FT ADICIONALO03: 0.00
FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00

VALOR UNITARIO : 3.927.27
HOMOGENEIZAGAO : 2.299,58
VARIAGAO : 0,5855

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 37 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

SAQ VICENTE - SP - 2024
INDICE DO LOCAL:

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/12/2024

1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA ALVES DO BUGRE

COMP.: CASA EM CONDOMINIOBAIRRO : PQ. SAO VICENTE

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: LD. 120
CIDADE : SAQ VICENTE - 5P

MELHORAMENTOS :

BIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 65,00
PADRAO CONSITR.: casa s mples CONSERVACRO 1 e -reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 095 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

SIMAO IMOBILIARIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR VENDA (RS) : 215.000,00

PLATAFORMA DIGITAL VIVA REAL

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (13)-34686991

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 91697
PADRAO Fp: -439.08
VAGAS -29.77

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;AO

FT ADICIONALO1 : 12534  VALOR UNITARIO : 257692
FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQRO S 1.716,44
FT ADICIONALO03 : 000  VARIAGAO: 05746
FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 37 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

SAQ VICENTE - SP - 2024
INDICE DO LOCAL:

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/12/2024

1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA GUARANY

COMP.: CASA EM CONDOMINIOBAIRRO : PQ. SAO VICENTE

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 647
CIDADE : SAQ VICENTE - 5P

MELHORAMENTOS :

BIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 72,00

PADRAO CONSTR.: casa smples

CONSERVACRO : d - entre reguiar e reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. (k): 0.840 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: | PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 054 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

SRA. BARBARA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR VENDA (RS) : 290.000,00
METRO QUADRADO IMOVEIS

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (13)-35961322

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.339.52
PADRAO Fp: -534 47
VAGAS -36.25

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 18511 VALOR UNITARIO : 3.625,00
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.899.66
FT ADICIONALO03 : 000  VARIAGAO: 0.5240
FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ VICENTE - SP - 2024

SETOR: 37 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/12/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA OFELIA CHAVES MEIRELLES
COMP.: CASA EM CONDOMINIOBAIRRO : VILA JOQUEI CLUBE
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: LD. 884
CIDADE : SAQ VICENTE - 5P

MELHORAMENTOS :

BIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 50,00
PADRAO CONSTR.: casa smples (<) CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 1,743 IDADE REAL: 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.950 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: | PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 057 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 250.000,00
SANTOS CONECTA IMOVEIS
SRA. MICHELE

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (13)-32222929

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 11134 VALOR UNITARIO : 4.500,00
" gs71s  FTADICIONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.601.04
) FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 03558
EADRACH TR 107814 b ADICIONALO4: 0.00
VAGAS -45,00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL06 : 0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 37 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA‘;RO

SAQ VICENTE - SP - 2024
INDICE DO LOCAL:

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/12/2024

1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUATAMOIOS

COMP.: CASA EM CONDOMINIOBAIRRO : PQ. SAO VICENTE

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 270
CIDADE : SAQ VICENTE - 5P

MELHORAMENTOS :

BIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 52,00
PADRAO CONSITR.: casa s mples CONSERVACRO 1 e -reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: | PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.95 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

AB IMOVEIS
SR. ADILSON

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR VENDA (RS) : 200.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (13)-32849393

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.066,25
PADRAO Fp: -510.56
VAGAS -34,62

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;AO

FT ADICIONALO1 : 14575 VALOR UNITARIO : 3.461,54
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 199586
FT ADICIONALO03 : 000  VARIAGAO: 05746
FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO ! VILA JOQUEI CLUBE - RUA ALBERTO VEIGA DATA: 03/12/2024

EDlHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAO VICENTE - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 08

OBSERVACAO :

VALOR DE MERCADO "CASA 04" DO CONJUNTO RESIDENCIAL MONUMENTO

FATORES

FATOR iNDICE

Localizacdo 1.00

[X] Obsolescéncia Idade 45

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
) padréo casa econémico (+)
& Vagas Vagas 0
Acréscimo 0,01

FATORES ADICIONAIS

FATOR INDICE iNCIDENCIA

B Fa 1,00 Parcela de Benfeitorias

Fator Area

Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ~ e
NUm. | Endereco TR Homogeneizagao Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ %

& 1| RUA ALVES DO BUGRE ,130 3.927.27 2.299.58 0,5855
2| RUA ALVES DC BUGRE ,LD. 120 297692 1.716,44 0.5766
> 3| RUA GUARANY 847 3.625,00 1.899.66 05240
@ 4| RUA OFELIA CHAVES MEIRELLES .LD. 884 4.500.00 1.601.04 0,3558
|Z] 5| RUATAMOIOS ,270 3.461.54 1.99586 0,5766

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 3.927,27 2.299,58
2 2.976,92 1.716,44
3 3.625,00 1.899,66
4 4.500,00 1.601,04
5 3.461,54 1.995,86
Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
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e-mail: ruidasneves@uol.com.br
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgde Local : RUA ALBERTO VEIGA 108 CASA 04 VILA JOQUEI CLUBE SAO VICENTE - SP Data: 03/12/2024
Cliente : 30 VARA FALENCIA FORO CENTRAL
Area terrenom*: 1,00 EdificacGo m*: 44.66 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.698,15 Média Unitdrios : 1.902,52
Desvio Padrdo : 565,01 Desvio Padrdo : 270,14
- 30%:2.588.70 -30%:1.331.76
+ 30% :4.807.59 +30%:2.473,27
Coeficiente de Variacdo : 15,2800 Coeficiente de Variacdo : 14.2000
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imével avaiando COTP‘EfO quanto a todas = Completa gto aos fatores 0 Adocdo de sitvacdo ol 3
varigveis analisadas usados no fratamento paradigma
GQuantidade minima de
12
2 dados de mercado usados D s E N D 2
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a lodas Apresenioco de inform ref o lodas E A presentocdo inform ref a fodos as
de mercado as caraci dos dos dodos anafisodos D as caraci dos dos dodos analisodos lear oot dos dodos ref oos falores D 2
Intervado de ajuste de cada o
ichar's vl & o de ickoras 0,804 1,25 4| 0,50 a 2,00 O 0,40 02,50 *a al 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1]
FORMAQ;«O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.502,52
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.902,52000 VALOR TOTAL (RS) : 84.966.54
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.717.32 INTERVALO MINIMO : 1.717.32
INTERVALO MAXIMO : 2.087,72 INTERVALO MAXIMO : 2.087.72

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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