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MARTHA NEGREIROS VELLOSO FEITOSA,
engenheira civil, registrada no Conselho Regional de Engenharia -
CREA-SP sob o n° 98.653/D, Perita Judicial nomeada para servir nos
autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA - INDENIZACAO POR DANO
MATERIAL requerida por ESPOLIO DE MARIO LOPES DA CRUZ e outro
em face de ARMANDO LOPES e outro, em curso por esse D. Juizo, vem
mui respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar seu trabalho
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1) OBJETIVO
O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor de
mercado da fracdo ideal penhorada, correspondente aos imoveis
matriculados sob os n°s 10.069, 36.593, 47.683, 2.448, 83.382 e 19.331 no
Cartério de Registro de Imoveis de Santos/SP.
2) VISTORIA
Nomeada por V. Exa. e devidomente compromissada para
servir nos autos, a Perita Judicial realizou a vistoria dos imoveis
acompanhada pelo Arg. Gustavo de Araujo Nunes, assistente técnico
do requerido.
O imodvel matriculado sob n° 36.593 encontrava-se fechado.
Entretanto, o assistente técnico do requerido apresentou posteriormente

as imagens internas do imoével.

3) IMOVEL 01 (MATRICULA: 10.069)
3.1) LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel de matricula 10.069 (fls. 258/260) esta situado a Av.
Conselheiro Nébias sob o n° 203, bairro Vila Nova, municipio de
Santos/S.P.

A quadra onde o imdvel estd inserido € completada pela
Rua Sete de Setembro, Rua Dr. Cochrane e Rua Freitas Guimaraes,
conforme demonstrado a seguir no mapa retfirado do aplicativo

Google:
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3.2) DESCRICAO DA REGIAO

A propriedade avalianda € servida pelos seguintes
melhoramentos e equipamentos publicos bdsicos: rede de dgua, rede
de esgoto, energia elétfrica, iluminacdo publica, rede telefdnica,

pavimentacdo e transporte coletivo na regido.
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Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Santos (Lei
Complementar 1.187/2022), o imdvel estd localizado na Area de
Adensamento Sustentavel — Norte (AAS-N) dentro da Zona de Interesse

Social 3 (ZEIS-3).

AL = AREA OE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL 5. . o <

= . ~MENTD :“0‘0"0’#.' O - S
A~ FANADE AMORTECMENTD SN Veretee
QLN OO0 e
TERU — 2ONAESPECW DE RENOVAGAD LIIANA ' £ & :'o.‘. :Q:o.qv ”
L 0
P — 20NAESPECIA DB PRAR i .
NDE  ~ WOCLEO DE STERVENGAD £ IETRIZES ESTRATEQICAS
APCI = AREADE PROTEGAD CLATURAL | I

ASCH — AREA O PROTECAD CLL TLRAL ¥

ZE8 1 ~ TONA ESPECIL DE INTERESSE SOCIAL 1

pooapnmnag

IMB2T ~ 20NACSPECIL OF INTERESSE SOCIAL 2
053 — ZONAESPECIL DE INTERESSE S0CIAL 3

AEN  — AREADE DXPLORAGAO VINERAL

A

1 AAN

A Area de Adensamento Sustentdvel - NORTE (AAS-N) é a
porcdo do territério onde se pretende incrementar a densidade
construtiva, demogrdfica, habitacional, com incentivos as Habitacdes
de Interesse Social (HIS) e de Habitacdo de Mercado Popular (HMP)
para a populacdo de baixa e média renda, além de promover
atividades urbanas articuladas com oferta de servicos, equipamentos e
infraestrutura urbana, visando aumentar as oportunidades de trabalho,

emprego e geracdo de renda.
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A Zona de Interesse Social 3 (ZEIS - 3) &€ drea com
concentracdo de edificacdes de uso residencial pluri-habitacional
precdrio, nas quais serdo desenvolvidos programas e projetos
habitacionais destinados, prioritariamente, ao atendimento da
populacdo de baixa renda familiar moradora na respectiva ZEIS,
conforme cadastro existente no 6rgdo de planejamento urbano ou de
habitacdo do Municipio.

A regi@o aqinda possui como caracteristicas comeércios
populares, moradias do tipo corticos e estd proximo a travessia maritima

de passageiros, por barcas do fipo catraia, entre Santos e Guaruja.

3.3) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL
O imbével € um terreno plano, seco e regular, com 10 metros
de frente por 50 metros da frente aos fundos de ambos os lados. Esta
inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob o n°® 36.027.108.000 (fls.
262).

O terreno estd vazio, possuindo apenas uma pegquend

cobertura de telhas de fibrocimento abandonada sem valor comercial,

localizada préximo ao muro fronteirico com a Av. Conselheiro Nébias.
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Foto 1: Imével matricula 10.069
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4) IMOVEL 02 (MATRICULA: 36.593)
4.1) LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imobvel de matricula 36.593 (fls. 993/994) estd situado &
Avenida SGo Francisco n° 430 ( antigo n°® 426 ) , bairro Vila Nova,
municipio de Santos/S.P.
A quadra onde estd inserido o imdvel € completada pela
Rua Dr. Cochrane, Rua Bittencourt e Av. Conselheiro Nébias, conforme

demonstrado a seguir no mapa retirado do aplicativo Google:
w 2l f Amé
tiorglleno

' -

O “4y.ca
“'Sdo Francisco

Ay o=
Sdof fancjg.

nUa 8 4
I

8 Ncoyyy
L
Z
4 N &
T ISR PP 7
= Mercado Municipal 4 §
4 de Santos » ~

:
.
:
3]
&
i
%
&
)
:
2
E
:
:
§
:
é
Z
%
:
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4.2) DESCRICAO DA REGIAO

A propriedade avalianda ¢é servida pelos seguintes
melhoramentos e equipamentos puUblicos bdsicos: rede de dgua, rede
de esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, rede telefénica,
pavimentacdo e transporte coletivo na regido.

Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Santos (Lei
Complementar 1.187/2022), o imével estd localizado na Zona Especial
de Renovacgado Urbana 2 - Paquetd (ZERU 2), dentro da Zona de Interesse

Social 3 (ZEIS-3).

= AREA D ADENSAMENTO SUSTENTAVEL
« FANA DE AMORTECIMENTD
= JONAESPECW D RENDVAGAD LABANA
~ JONA ESPROIAL DE PRAA

= NWOCLED DE NTERVENCAD £ DIRETRIZES ESTRATEGICAS

ERUY G

| = AREADE PROTECAD CLATURAL |

ASCH = AREA DE PROTECAD O TURAL

2551~ 20NA ESPECIAL DE INTERESSE S0CIAL 1

goodammenm

22151 ~ 20NA BSPECIAL OF INTERESSE SOCIAL 2

2853 = 2ONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3

AEM  — AREADE EXPLORAGAD VINGRAL

A Zona Especial de Renovagdo Urbana 2 - Paquetd (ZERU 2)
€ porcdo do territério lindeira as dreas de protecdo cultural, onde se
pretende a requadlificacdo e renovacdo urbana com adensamento

sustentdvel, diversificacdo do uso residencial e incentivo ao uso misto.

11

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 1809

:
.
:
3]
&
i
%
&
)
:
2
E
:
:
§
:
é
Z
%
:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000863%-88.2029.8.26.0562 e codigo iRBiEHH;iB3.

Este documentio € i dio @iigive)



MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

A regido aqinda possui como caracteristicas comeércios
populares, moradias do fipo corticos e estd proximo a travessia maritima
de passageiros, por barcas do tipo catraia, entre Santos e Guaruja.

A Zona de Interesse Social 3 (ZEIS - 3) € drea com
concentracdo de edificacdes de uso residencial pluri-habitacional
precdrio, nas quais serdo desenvolvidos programas e projetos
habitacionais destinados, prioritariamente, ao atendimento da
populacdo de baixa renda familiar moradora na respectiva ZEIS,
conforme cadastro existente no 6rgdo de planejamento urbano ou de
habitacdo do Municipio.

4.3) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL

O imoével € um sobrado geminado de ambos os lados,
locado em terreno medindo 5,38 metros de frente por 31 metros da
frente aos fundos.

Estd alugado para um Centro Espirita.

Estd inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob o n°
36.015.027.000 (fls. 995). De acordo com o espelho do IPTU fornecido
pelo assistente técnico do requerido, verifica-se que o imdvel possui
drea construida de 174,18 m2.

Abaqixo a imagem do documento.
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ENG. CIVIL - CREA N°. 98653/D
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS
< ESTANCIA BALNEARIA
Secretaria Municipal de Financas

Administracdo Tributaria

NOTIFICACAO DO IMOVEL
Exercicio: 2016

2 [ Matricula [Cartéric |
Setor | Quadra Lote SublLote
36 o1s 027 ooo
| Proprietaric ]
| MANOEL LOPES DA CRUZ JUNIOR ROS CPE/CNIP-S _G |
E ouT 031.381 948-349 4 502 439

[ Enderecamento

1

naereco 9o Tmovel
AVENIDA SAC FRANCISCO, 430
Ten Bairro
11013-202 Vila Nowva
Endereco de Entrega J
RUA MARANHADO. 15
Tep Bairro [Croade uF I
11065-410 Pompeia SANTOS SP
D para Tr
Area do Terrenc Testada Area Privativa Area Construida
137.33 m2 <4.9000 m 0.00 m2 174,18 m2
Zona Imposto Cobranga Anoc Construcac
Com. Central Predial Normal 19205
Tepografia Patnménmio Lixo
Normal Particular Normal
Tipo de Imavel Walor Imposto Valer Lixo
Residencial Horizontal Medio RS 1.366.08 RS 372.72
Valor P Terrenc Walor rf Construcéo Valer Wenal Imovel
RS 825.00 R$ 2. 330.00 RS$ 235 049.07

Foto 3: Fachada do imovel
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O sobrado € composta por um pordo e um pavimento

superior, ambos com acessos independentes.

A construcdo é erigida em alvenaria de fijolos com
cobertura de telhas de fibrocimento e ndo hd recuos.

A fachada possui vé@os com esquadrias de madeira e
pinfura sobre massa fina.

O pordo ¢é utilizado como saldo, sendo composto por piso e
rodapé cer@mico, portas de madeira, paredes com pintura sobre massa
fina, drea de cozinha com revestimento cer@mico em faixa hidraulica
sobre a pia e teto em forro de madeira, que constitui o piso estrutural do

pavimento superior.

Foto 4: Porao do imovel
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Foto 5: Poriao do imovel

O pavimento superior ndo pdde ser visualizado, pois as

imagens disponibilizadas pelo assistente técnico do requerido ndo
contemplaram essa drea.
4.4) ESTADO DE CONSERVACAO
O imdével é muito antigo ( segundo IPTU data de 1.905 ), e
apresenta estado de conservacdo regular.
5) IMOVEL 03 (MATRICULA:47.683)
5.1) LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imovel estd situado a Avenida Washigton Luiz n° 323,
bairro Boqueirdo, municipio de Santos/S.P.
A quadra onde estd inserido o imovel possui forma irregular,
sendo completada pela Rua Alexandre Herculano e Rua Vahia de
Abreu, conforme demonstrado a seguir no mapa retirado do aplicativo

Google:
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
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AVALIACOES E PERICIAS
b | T -
g2 l_'wulu-lz
la% Santos/SP = : —
1 -
U ~ = 1t \ Acl 5
4 ESCTLono de Advocacia
e < - Elisangeia Melo c
“ Washington Luis <> _ H
H Tribunal de Contas do
M 2 R ) ngabj :j:e Sao P:Ji: Space Paraguassu
5537 4
*
Vo £
. Bujas Garagem Bar &
i - <
E
= won. 4§ 3 © zauaTro AcADE]
m = Zager Monteiro @ ,'.‘f»
a e Cs
DIA Supermercado 0 H I;LLVEEU'I{K;GH‘HHHID -

! -

5.2) DESCRICAO DA REGIAO

A propriedade avalionda ¢é servida pelos seguintes
melhoramentos e equipamentos publicos bdsicos: rede de dgua, rede
de esgoto, energia eléfrica, iluminacdo publica, rede telefoénica,

pavimentacdo e transporte coletivo na regido.
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Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Santos (Lei
Complementar 1.187/2022), o imdvel estd localizado na Area de
Adensamento Sustentavel — OESTE (AAS - O).

A seguir estdo reproduzidos os anexos da lei supracitada:

= ] == >

AAS  — AREA DE ADENSAMENTO SUSTENTAVEL

FA = FAIXA DE AMORTECIMENTO

ZERU =~ 20NA ESPECIAL DE RENOVAGAD URBANA

IEP  ~ ZONA ESPECIAL DE PRAIA

NIDE  — NOCLEO DE INTERVENCAO E DIRETRIZES ESTRATEGICAS

APC| — AREA DE PROTECAD CULTURAL |

ARCH = AREA DE PROTECAO CULTURAL ¥

1

ZEIS 1 — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1

TIITIIITR

ZEIS2 ~ ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 2

ZEIS) ~ ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3

s AEM = AREADE EXPLORACAO MINERAL

SN 20 7 AL

=

I\

A Area de Adensamento Sustentdvel - OESTE (AAS - O) é a
porcdo do territério onde se pretende incrementar a densidade
construtiva, demogrdfica, habitacional, requalificar as cenfralidades
existentes com o estabelecimento de atividades e usos diversificados.

A regido possui como caracteristica o predominio
residencial com a presenca de comércios relacionados a alimentacdo
e prestacdo de servicos.

5.3) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel estd matriculado sob o n° 47.683 no Cartério de
Registro de Imdveis de Santos (fls. 1414/1421). E um sobrado situado na
Avenida Washigton Luiz n® 323. Estd locado em terreno plano, seco e

regular, com 6,00 m. de frente por 36 metros da frente aos fundos.
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Estd inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob o
Nn°56.024.032.000 (fls. 870). De acordo com o IPTU fornecido pelo

assistente técnico do requerido (abaixo apresentado), verifica-se que o

imovel possui area construida de 516,74 m?2,

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS

oo Py P
3 H Estdncia Balnedria

28.347/0%

D Secretaria de Finangas ] B
E’é‘ﬁ{a’s' Departamento de Administragdo Tributdria IPTU 2025
Coordenadoria de Assuntos Econdmicos-Fiscais — = ——— = —

CODIFICAGAO DO IMOVEL

ZONA TRIBUTARIA TIPO DE IMPOSTO o COBRANGA = - S —
[ResldencwaL I Predial [ Normal - 1
TOPOGRAFIA PATRIMONIO TAXA DE REMOGAO DE LIXO - DESTINAGAO E USO R B
[Mormal Particular [ Normal [[Escritério ]
PADRAO CONSTRUTIVO TIPO DE ISENCAO

Comercial e Servigos sem EIevudur/Méd io

[Sam Isengio

DADOS DE TRIBUTAGAO VIGENCIA INSC. IMOBILIARIA MATRICULA{CARTDR\O AVISO FRENTE ANO DA CONSTRUCAD
[_TT]Dsoziﬁfoon[ifff r_, s13ss  |[ e00 [ w:
AREA M? COEF. FRENTE COEF. PROFUNDIDADE COEF. MOB. URBANA VLR VENAL DCTEREENU RS

,__-_ TERRENO |l—216.00 ]xL i ?617‘00]):[_7 1,0000 _] |_—___100m] B JxL 100 I:[______ 565.2 nu‘
AREA W' VLMRS FATOR DEPRECIAGAO  COEF. MOBILIDADE URBANA  VALOR VENAL DA CONSTRUCAO

[ CONSTRUGAO _”7 51674 J X r 2.420,00 ] x 0,5800 } X r 100 1‘ -

L746.48 L 554_37375‘33 L,,  698.604, m] [ 1.262.943, an ,_777 L00% | = 1282 94

TAXA DE REMOGAO DE LIXO VL TERRENO APURADO R$ vL CDNSTRUCADAF‘UHADD R§  VLIMOVEL APURADO RS AL|DUOTA \-'L IMPOSTO ANUAL RS
. - 1 ———

[ CARNE POR COMPENSACAO
AVISODE GRIEEMFFRDCESSO VALOR PAGO R§ VALOR CALCULADO RS VALOR CEJMPENSADE_}_RS_ __ VALORARESTITURRS  DESCONT 0 CARNE DIGITAL VALOR A PAGARRS

000] [ ]| ] | B ]|

O sobrado é geminado de ambos os lados. E composto por

um pordo e um pavimento superior com acessos independentes. Esta

locado para um bar.

A construcdo € erigida em estrutura de concreto,

fechamento com alvenaria de blocos e cobertura de telhas de

fibrocimento.

A fachada é revestida de pintura sobre massa fina. Para
qguem olha de frente o imovel, o recuo frontal possui uma escada de
acesso ao pavimento superior do lado esquerdo, com piso de arddsia e

corrimado de ferro. O lado direito possui cobertura com telhas do fipo

policarbonato sobre estrutura de madeira e com o piso ceré@mico.
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Entre a escada para o pavimento superior e a cobertura do
lado direito hd uma tela do tipo alambrado separando os acessos.

O pordo possui saldo de servico; banheiros masculino e
feminino e um bar.

O piso do saldo de servico e do bar € de cimento
qgueimado. As portas divisérias entre os ambientes sGo de madeira; as
paredes e o teto recebem pintura latex sobre massa fina.

Os banheiros possuem piso cerdmico e revestimento de
azulejo até a altura de meia parede. O teto e a porcdo da parede ndo
revestidos de cer@mica, recebem pintura sobre massa fina. As portas
sdo de madeira.

O pavimento superior possui dois saldes de servico,

banheiros masculino e feminino e uma cozinha.

O piso e o rodapé dos saldes e banheiros sdo de ardodsia; as
portas divisérias de ambiente sGdo de madeira; paredes e o teto
recebem pintura sobre massa fina; o teto possui moldura de gesso; as
esquadrias dos banheiros sGdo de madeira do fipo basculante e as
portas sado de madeira.

As fotos do imoével estdo apresentadas no anexo 6 do
presente tfrabalho.

5.4) ESTADO DE CONSERVACAO

O imodvel apresenta regular estado de conservacdo.
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6) IMOVEL 04 (MATRICULA: 2.448)
6.1) LOCALIZACAO DO IMOVEL
O imovel estd situado a Avenida Senador Pinheiro Machado
n° 994, bairro José Menino, municipio de Santos/S.P.
A quadra onde estd inserido o imdvel &€ completada pela
Av. BarGo de Penedo, Praca Washington e Av. General Francisco
Glicério, conforme demonstrado a seguir no mapa retirado do

aplicativo Google:

= - = +
) +
2 2
«ﬁ“es N 2 !
B o, celt Paroquia Nossa Senhora o
2 ) W R . do Rosario de Pompéia =
A0S “Euclides
o " \ @ 4 Cunha -
! X N"Ga t - o
Orquidario 3 T
Municipal o K@ It a |
deSantos 7. ¥ (5] « Praca Jodo
s Restaurante Q ’ Barbalho
2 e Pizzaria Van/Gogh
= -
{\.’: Av: Bardo de Peng RV=Mal: Florjan, Peixoto
-
9(?5? t g = ‘- @ :
lha o o N
quecaba & 4 1
< 3 »
® Academia Smart 2 ;
n Fit - Emissario [ s
' S / 3 - ]
?antos‘ o === 2 meses por R$49,90 (] s
Designer \Z¢ ) -Soaté 21/10 E o
- N t - Google Maps
~ o pres/Wilson @  Av.Pres. Wilson Av. ; -
AV. -~ Pres:Wilson AV.Pres. Wilson = Av Dree
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6.2) DESCRICAO DA REGIAO
A propriedade avalianda ¢é servida pelos seguintes
melhoramentos e equipamentos puUblicos bdsicos: rede de dgua, rede
de esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, rede telefénica,
pavimentacdo e transporte coletivo na regido.
Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Santos (Lei
Complementar 1.187/2022), o imével estd localizado na Area de
Adensamento Sustentdvel - OESTE (AAS - O).

A seguir estdo reproduzidos os anexos da lei supracitada:

B oo o W NN marl

== A —  FADGA DE AORTECIMENTO

ZERJ 20MA ESFECIAL DE RENOVACAD URBANA

ZEP  — 20MAESPECIAL OE PRAIL

HDE — NUCLEO DE WTERVENCAO E DRETRIZES ESTRATEGICAS

ARG AREA OF PROTECAD CULTURAL |

panna

APCH AREA OF PROTECAD CLLTUIAL b

== IR |

S ERaanE Ena

A Area de Adensamento Sustentdvel — OESTE (AAS - O) é a
porcdo do territério onde se pretende incrementar a densidade
construtiva, demogrdfica, habitacional, requalificar as centralidades

existentes com o estabelecimento de atividades e usos diversificados.
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A regi@o apresenta predomindncia de uso residencial,
complementada pela presenca de farmdcias, bares, empodrios e
pousadas destinadas a turistas.

6.3) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL

O imodvel estd matriculado sob o n°® 2.448 no Cartdrio de
Registro de Imodveis de Santos (fls. 984/985). Trata-se de uma casa
siftuada na Avenida Senador Pinheiro Machado n° 994, locada em
terreno plano, seco e irregular.

Estd inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob o n°
64.026.023.000 (fls. 974). De acordo com o espelho do IPTU fornecido
pelo assistente técnico do requerido ( abaixo apresentado ), verifica-se
gue o imoével possui drea de terreno de 1.790,16 m? e drea construida de

1.086,69 m>.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTOS 2.072/05
ﬁ Estancla Balnedria o~ - )
Secretaria de Finangas
Santos Departamento de Administragio Tributéria TRLD 2025
Coordenadoria de Assuntos Econdmicos-Fiscals
CODIFICAGAO DO IMOVEL
ZONA TRIBUTARIA TIPO DE IMPOSTO COBRANCA
| Res. Turistica ] Predial ’ ‘]
TOPOGRAFIA PATRIMONIO TAXA DE REMOGAO DE LIXO DESTINAGAO E USO
[Nnrmal [ Particular ' I 50% de Acrescimo I Escola ]
PADRAO CONSTRUTIVO TIPO DE ISENCAO

l Comercial e Servigos sem Elevador / Médio

.

DADOS DETRIBUTAGAO yigencia INSC. IMOBILIARIA MATRICULAICARTORIO AV

SO FRENTE ANO DA CONSTRUGAO
012025 [ 64026023000 | [ 104783 1246 | 1970 ]
AREA M¢ VLMRS COEF. FRENTE _ COEF. PROFUNDIDADE  COEF. MOB. URBANA VLR VENAL DO TERRENO
; RS
[ TERRENO ][ 1.790,16 x| 2696,00] x 1,0565 x 0,7071 x| 10 = 3.605.471.56 |
AREA W VL M R$ FATOR DEPRECIACAO COEF. MOBILIDADE URBANA VALOR VENAL DA CONSTRUGAO
[ construcio I 1.086,69 x| 2.420,00 ] x[ 03000 " |x 1.00 - 788.936,94
TAXA DE REMOGAO DE LIXO VL TERRENO APURADO RS VL CONSTRUCAO APURADORS VL IMOVEL APURADORS  ALIQUOTA VL IMPOSTO ANUAL R§
[ 5.070,00 |l 360037630 + 759.902,75| = [ 236027905 X [ 100% -
[CARNE POR COMPENSAGAO
AVISO DE ORIGEM /PROCESSO VALOR PAGO RS VALORCALCULADORS _ VALORCOMPENSADORS _ VALORARESTITUIRRS  DESCONTO CARNE DIGITAL VALOR A PAGARRS
e == 0,00]( 0,00][ Q]| 0,00](

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 1930

g
-
%
|
E
g
|
&
[}
;
L)
E
:
:
:
é
:
g
é
=
=z
%
:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000863%-88.2029.8.26.0562 e codigo iRBiEHH;iB3.

Este documento & adjii dio @igjim),



MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

O imovel é utilizado comercialmente por uma escola de
ensino privado ( Escola Regina Altman ). No local estdo edificados: A)
um sobrado utilizado como prédio administrativo; B) um conjunto de
edificacdes adjacentes compostas por salas de aula, sala de arte,
banheiros e cantina; C) um pdtio e dreas de circulacdo cobertos; D)
uma quadra poliesportiva coberta.

O imdvel apresenta diversos elementos construtivos e
acabamentos, consequéncia das modificacdes recebidas ao longo do
tempo. Abaixo os locais estdo descritos de forma generalizada.

A) Sobrado

A casa € constituida de alvenaria de fijolos, laje de
concreto no pavimento térreo, laje de estuque no pavimento superior e
telhnado coberto por telhas de barro sobre estrutura de madeira.

O pavimento térreo € constituido por 03 salas e uma escada
de acesso. O pavimento superior possui 05 salas e 02 banheiros.

Possuem os seguintes acabamentos: pisos e rodapés de
cerdmica, pisos de madeira, pisos de ladrilho hidrdaulico e soleiras de
granito; portas de madeira; janelas de madeira com vidro; paredes e

teto com pintura sobre massa corrida.
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B) Edificacoes adjacentes

Salas de Aula e Arte

Existem 14 ambientes distribuidos entre salas de aula e arte,
todos acessados pelo pdtio e drea de circulacdo.

As salas sdo constituidas de alvenaria de blocos, laje de
concreto em alguns ambientes e cobertura de telhas metdlicas do tipo
trapezoidal.

Possuem os seguintes acabamentos: pisos e rodapés de
cer@mica; pisos de cimento queimado; portas de madeira; janelas de
aluminio com vidro; teto com forro de lambris de PVC; teto com forro

mineral; pintura Iatex sobre massa corrida em paredes e tetos.

Banheiros/ Cantina

Existem 04 banheiros e 01 cantina, constituidos de alvenaria
de blocos, laje de concreto e cobertura de telhas metdlicas do tipo
trapezoidal.

Possuem o0s seguintes acabamentos: pisos cerdmicos; portas
de madeira; janelas de aluminio com vidro; paredes com revestimento

de azulejo; pintura sobre massa corrida nas paredes e tetos.

C) Pdtio e areas de circulacdo
Os locais apresentam piso com revestimento de arddsia; as
paredes recebem pintura sobre massa fina; o pdtio possui cobertura de

telnas metdlicas do tipo trapezoidal sobre estrutura metdlica trelicada; a
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drea de circulacdo recebe cobertura de telha trapezoidal sobre
estrutura metdlica simples.

D) Quadra Poliesportiva

A quadra poliesportiva possui cobertura metdlica com
telhas trapezoidais sobre trelicas, apoiadas em estrutura de concreto
armado; fechamento parcial das laterais com alvenaria de blocos e
tela do tipo alambrado; piso de concreto polido; pintura sobre alvenaria
de blocos.

As fotos do imovel estdo apresentadas no anexo 7 do

presente trabalho.

6.4) ESTADO DE CONSERVACAO

O imoével apresenta um bom estado de conservacdo.

7) IMOVEL 05 (MATRICULA: 83.382)
7.1) LOCALIZACAO
O imodvel estd situado G Avenida Marechal Deodoro n°
12/30, bairro Gonzaga, municipio de Santos/S.P.
A quadra onde estd inserido o imdével é completada pela
Av. Ana Costa, Praca da Independéncia, Rua Bahia e Rua Claudio
Doneux, conforme demonstrado a seguir no—mapa retirado do

aplicativo Google:
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7.2) DESCRICAO DA REGIAO

A propriedade avalionda ¢é servida pelos seguintes
melhoramentos e equipamentos publicos bdsicos: rede de dgua, rede
de esgoto, energia elétfrica, iluminacdo publica, rede telefdnica,

pavimentacdo e transporte coletivo na regido.
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Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Santos (Lei
Complementar 1.187/2022), o imovel estd localizado na Zona da Orla

(Z0).

A seguir estdo reproduzidos os anexos da lei supracitada:

ZCl — ZONACENTRALI
ZCI — ZONACENTRALII

2 — ZONA INTERMEDIARIA

ZIRI — ZONAINDUSTRIAL E RETROPORTUARIA |
ZIRN — ZONAINDUSTRIAL E RETROPORTUARIA Il

zZP — ZONA PORTUARIA

|
=
=3
0 2Z0 - ZONADAORIA
==
—

Zona da Orla - ZI0 é a drea caracterizada pela
predomindncia de empreendimentos residenciais verticais de uso fixo e
de temporada, permeada pela instalacdo de atividades, comerciais,
recreativas e turisticas, onde se pretende a diversificacdo do uso
residencial e a qualificacdo e integracdo dos espacos publicos e
privados.

A regido tem como caracteristica a integracdo residencial
com a atividade comercial do local e a presenca de dois shopping
centers.
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7.3) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL
O imovel € um prédio comercial locado em terreno plano,
seco e iregular. Estd matriculado sob o n° 83.382 no Cartério de Registro
de Imoveis de Santos (fls. 977).
Estd inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob o
Nn°65.020.019.000 (fls. 978). De acordo com o espelho de IPTU fornecido
pelo assistente técnico do requerido (abaixo apresentado), o imovel

possui terreno com drea de 1.239,79 m? e drea construida de 2.056,50

m?Z.

A edificacdo € composta por cinco pavimentos, que
abrigam o Hotel Ritz. No térreo ha seis lojas comerciais independentes e

parte das instalacdes do Hotel .
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As fachadas recebem pintura sobre massa fina, com
excecdo das lojas do férreo que possuem diferentes materiais e
acabamentos em suas fachadas.

As dependéncias do Hotel Ritz passavam por reforma que
estd sendo feita pelo locatdrio. Desta forma os locais e acabamentos
serdo descritos de forma geral.

A) 1° Pavimento Térreo

Na drea do hotel, o térreo possui hall de entrada, escada
de acesso para os pavimentos superiores, elevador de passageiros, sala
administrativa, rouparia, banheiro e uma drea externa coberta na parte
posterior da edificacdo.

As lojas possuem tamanhos diversos e acabamentos
diversos, conforme vemos no anexo 8 do memorial fotogrdfico.

B) 2° Pavimento

O pavimento possui hall de circulacdo com banheiro,
escadas de acesso, elevador de passageiros, saldo de refeicdo,
cozinha, salas administrativas com banheiro e quartos, alguns com
banheiro privativos.

C) 3° ao 5° Pavimento

Os pavimentos possuem hall de circulacdo, escadas de

acesso, elevador de passageiros e quartos, alguns com banheiro
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privativo. O Ultimo pavimento possui porta de acesso com escada para
a casa de maquinas, barrilete e telhado.

D) Acabamentos

Foram identificados diversos fipos de acabamentos,
incluindo pisos e rodapés cer@micos, pisos de granilite, piso de arddsia e
piso de cimento queimado.

As paredes apresentam acabamentos variados, incluindo
pintura sobre massa corrida, pintura sobre massa fina, revestimento
texturizado e revestimento cerdmico em dreas molhdveis.

Os tetos apresentam pintura sobre massa corrida, forro
mineral, forro de gesso e moldura de gesso.

Foram observadas portas de madeira e portas de madeira
com vidro.

As esquadrias sdo de ferro com vidro e os corrimdos em
aluminio.

A drea externa localizada na parte posterior possui

cobertura de telhas de PVC apoiadas na alvenaria.

7.4) ESTADO DE CONSERVACAO
O imdvel € antigo ( consta no IPTU 1.935 ) apresentando
estado de conservacdo precdrio. Na data em que foi feita a vistoria

estava passando por reforma.
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As fotos do imdvel encontram-se no anexo 8 do presente

trabalho.
8) IMOVEL 06 (MATRICULA: 19.331)
8.1) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel estd situado a Rua Quintino Bocaiuva n° 09, bairro
Gonzaga, municipio de Santos/S.P.

A quadra onde estd inserido o imoével é completada pela
Av. Marechal Floriono Peixoto, Avenida Presidente Wilson e Travessa
Alianca, conforme demonstrado a seguir no mapa retirado do

aplicativo Google:
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8.2) DESCRi(:AO DA REGIAO
A propriedade avalionda € servida pelos seguintes
melhoramentos e equipamentos publicos bdsicos: rede de agua, rede
de esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, rede telefénica,
pavimentacdo e transporte coletivo na regido.
Segundo a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo de Santos (Lei
Complementar 1.187/2022), o imovel estd localizado na Zona da Orla
(ZO).

A seguir estdo reproduzidos os anexos da lei supracitada:
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Zona da Orla - IO é a drea caracterizada pela
predomindncia de empreendimentos residenciais verticais de uso fixo e
de temporada, permeada pela instalacdo de atividades, comerciais,
recreativas e turisticas, onde se pretende a diversificacdo do uso
residencial e a qualificacdo e integracdo dos espacos publicos e
privados.

A regido tem como caracteristica a infegracdo residencial

com a atividade comercial, além da presenca de pequenas pousadas.

8.3) CARACTERISTICA E DESCRICAO DO IMOVEL
O imovel estd matriculado sob o n° 19.331 no Cartério de
Registro de Imdveis de Santos (fls.991).
Trata-se do conjunto comercial n® 01, localizado no
pavimento térreo do Edificio Samara, sito d Rua Quintino Bocaiuva n® 09.

O imdvel estd sem ocupacdo.

33

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 18921

g
-
%
3
E
g
|
&
[}
;
L)
E
:
:
:
é
:
g
§
=
=z
%
:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000863%-88.2029.8.26.0562 e codigo iRBiEHH;iB3.

Este documento & adyii o @igjie)



MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
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O imodvel encontra-se inscrito no Cadastro Imobilidrio
Municipal sob 0 n° 65.032.014.064 (fls. 992). De acordo com o espelho do
IPTU fornecido pelo assistente técnico do requerido (abaixo
apresentado), o imovel possui area de terreno de 11,12 m? e drea

construida de 68,49 m? .

O Edificio Samara possui 11 (onze) pavimentos, sendo
composto por térreo, mezanino e 09 (nove) pavimentos ftipos,
totalizando 63 unidades habitacionais e 02 lojas comerciais no térreo.

As fachadas sdo revestidas de cer@mica e o piso externo é

de caco de granito.

34

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 1982

g
-
%
|
E
g
|
&
[}
;
L)
E
:
:
:
é
:
g
§
=
=z
%
:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000863%-88.2029.8.26.0562 e codigo iRBiEHH;iB3.

Este documento & et o aviigired)



fls. 1943

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Foto 6: Fachada do Edificio Samara

Conjunto Comercial n° 01

O conjunto possui 02 salas, 01 copa e 02 banheiros.

Os pisos e rodapés sdo de cer@dmica; as paredes e tetos
recebem pintura sobre massa corrida; as dreas molhdveis recebem
revestimento de azulejo até o teto; as esquadrias sdo de aluminio com
vidro; as portas sdo de madeira e a porta de acesso ao imovel € de

aluminio com vidro.
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Foto 7: Entrada do Conjunto Comercial 01

Foto 8: Conjunto Comercial 1
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Foto 10 : vista do banheiro

Foto 11 : vista do lavabo a esquerda e entrada da loja a frente.
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8.4) ESTADO DE CONSERVACAO

O imovel apresenta um regular estado de conservacdo. ;
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
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9) DETERMINACAO DO VALOR IMOBILIARIO

O valor de venda dos imoveis serd calculado pelo *“Método
Evolutivo”. Para a determinacdo do valor imobilidrio a composicdo do
valor total do bem é feita a partir do valor do terreno e benfeitorias,
considerados o custo de reproducdo, d época da avaliacdo, e o fator
de comercializacdo, sendo exigido que:

a) O valor do terreno seja determinado preferencialmente
pelo método comparativo de dados de mercado;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo
de reproducdo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta,

admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade,
dependendo da conjuntura de mercado na época da avaliacdo ( no
presente caso serd considerado 1,00 ).
9.1) VALOR DO CAPITAL - IMOVEL
A determinacdo do valor imobilidrio € dada pela seguinte

expressao:

VI =(V¢ + Ve) x Fe onde:

VI = valor do imovel

Vi = valor do ferreno

V. = valor da constru¢do

F¢ = fator de comercializacdo
38
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

9.2) VALOR DO TERRENO
A obtencdo do valor de terreno é determinada através da

formula a seguir transcrita:

V¢ = Vux(XFn-ntl) x Ay onde:

Vi = valor de ferreno
Vu = valor unitdrio bdsico do terreno
A¢ = drea do terreno

Fn = fatores de homogeneizacdo

Na apuracdo de preco referente ao terreno dos imdveis em
questdo foi empregado o Método Comparativo Direto de dados de
mercado, através de pesquisas efetuadas nos arredores onde se situam
as propriedades em tela.

Essa metodologia de cdiculo € a que oferece resultado
mais seguro, tendo em vista que todos os elementos que compdem o
universo amostral estudado espelham a realidade atual do mercado
imobilidrio para as regides em foco.

Na determinacdo do valor unitdrio bdsico de terreno foram
observadas as Normas Brasileiras de Avaliacdo de Imével Urbano, ABNT

NBR 14.653-2 adaptadas as peculiaridades do municipio de Santos S/P.
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Visando obter a melhor homogeneizacdo de dados,
procurou-se estabelecer a maior paridade possivel entre as
caracteristicas dos imoveis pesquisados e aquele objeto da presente

avaliacdo.

Assim, e procurando-se atender as diretrizes preconizadas
pelas Normas de Avaliagcdes, considerando-se o nivel de precisdo
estabelecido para o caso, esta Perita adotou as seguintes bases para a

homogeneizacdo:

A) EQUIVALENCIA FINANCEIRA:
Nos casos de pagamento a prazo, a equivaléncia
financeira foi calculada na previsdo da inflacdo vigente, acrescida de

juros de 12% a.a. quando declinada a condicdo sem juros.

B) EQUIVALENCIA DE FONTE:
No caso da andlise se referir a oferta, deu-se um desconto
de 10% para compensar a superestimativa do valor normalmente

atribuida pelos vendedores.

C) EQUIVALENCIA DE SITUACAO:
As transposicoes dos dados obtidos no mercado imobilidrio
foram adequadas com o emprego dos indices Fiscais da Planta

Genérica de Valores do Municipio de Santos/ S.P.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

D) EQUIVALENCIA DE TEMPO:

Nas atualizacdes e retroacdes necessdrias, foram
empregados os indices IPC- FIPE.
E) FATORES DE FORMA E POSICAO

Os fatores de forma e posicdo foram levados em
consideracdo, de acordo com a zona de uso/ocupacdo do imdovel.

Apss a elaboracdo dos cdlculos jd relacionados, efetuou-se
a média aritmética dos valores alcancados nas operacoes
supracitadas, e a seguir calculou-se a média saneada.

9.3) VALOR DO CAPITAL —- CONSTRUCAO

O valor da construcdo dos imdveis € dado pela seguinte

expressdo:

Ve = Vuc x Ac x Fob onde:

Ve =valor da construcdo

Vuc = custo unitdrio bdsico da construcdo

Ac = drea construida da edificacdo em pauta
Fob = fator de obsolescéncia

As edificacdes foram classificadas conforme o padrdo
consfrutivo observado nos imoéveis e com base nos “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos” — 2019 ( IBAPE-SP ).

Os valores de venda das construcoes foram fixados a partir
do custo das Edificacdes Habitacionais apropriadas pelo Sindicato da
Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo (mais especificamente R8N) e

j& inclui todos os fatores determinantes do preco final.
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10) VALORDO IMOVEL 01 ]
(MATRICULA: 10.069 - AV. CONSELHEIRO NEBIAS N° 203)

O valor unitdrio bdsico de terreno para a data de setembro

de 2.025 alcancou a cifra de:

Vu = RS 2.485,49

Os elementos utilizados para a determinacdo deste valor
fazem parte do anexo 1, encontrado no final deste trabalho.

AREA DO TERRENO:

A drea do terreno correspondente ao imovel avaliando,

segundo dados do imovel obtidos junto a matricula n® 10.069 (fls.

258/260) é:

At =500,00 m?

Desta forma, chegou-se ao valor total ( arredondado ) do
imovel em:

Vt =R$ 2.485,49 x 500,00 m?
Vit = RS 1.243.000,00 - em numeros redondos

O valor do imovel sito a Av. Conselheiro Nébias n° 203 é de

RS 1.243.000,00 (um milhdo duzentos e quarenta e frés mil reais), data

base setembro de 2.025.

A planilha com os cdiculos estd abaixo apresentada.
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IMOVEL: Avenida Conselheiro Nébias n° 203, Santos / S.P - Matricula 10.069

| ELEMENTOS COMPARATIVOS |
El Enderego Trecho/Quadra/Localizagdo
1 Rua Conselheiro Jodo Alfredo, 215 Entre a R. Euzébio de Queiroz e a Av. Siqueira Campos
2 Avenida Conselheiro Nébias, 261 Entre a R. D. Luiza Macuco e a R. Henrique Ablas
3 Rua Henrique Ablas, 46 Entre a Av. Conselheiro Nébias e a R. Campos Mello
4 Rua Campos Mello, 113 Entre a R. D. Luiza Macuco e a R. Dr. Emilio Ribas
5 Avenida Siqueira Campos, 243 Entre a R. Padre Anchieta e a Av. Senador Dantas
6 Rua Conselheiro Jodo Alfredo, 38 Entre a R. Jodo Guerra e a Av. Conselheiro Rodrigues Alves
continuagdo
El P(r:g’ Tipo IF1 IF2 IF3 ?;i? Fr?r':)e !
1 1.500.000,00 oferta 1093,00 - - 500,00 10,00
2 1.590.000,00 oferta 1342,00 - - 500,00 10,00
3 1.400.000,00 oferta 981,00 - - 520,00 10,00
4 1.300.000,00 oferta 1074,00 - - 492,00 8,20
5 2.300.000,00 oferta 1536,00 - - 625,00 10,00
6 1.500.000,00 oferta 1008,00 - - 500,00 10,00
continuagao
. indice atualizago - FIPE
El Frente 3 Prof. Data Pesquisa -
(pesquisa) (data base)
1 - 50,00 set/25 728,2214 728,2214
2 - 50,00 set/25 728,2214 728,2214
3 - 52,00 set/25 728,2214 728,2214
4 - 60,00 set/25 728,2214 728,2214
5 - 62,50 set/25 728,2214 728,2214
6 - 50,00 set/25 728,2214 728,2214
HOMOGEN EIZAC}AO
Valor Ut qu
El (RS/m?) Fl Ft Fp Fe Fa (RS/m?)
1 2700,00 1,0390 1,0000 0,9789 1,00 1,00 2.652,63
2 2862,00 1,2757 1,0000 0,9789 1,00 1,00 2.281,29
3 2423,08 0,9325 1,0000 0,9716 1,00 1,00 2.679,98
4 2378,05 1,0209 1,0509 0,9388 1,00 1,00 2.353,09
5 3312,00 1,4601 1,0000 0,9280 1,00 1,00 2.386,04
6 2700,00 0,9582 1,0000 0,9789 1,00 1,00 2.881,35
13 SOMA = 15.234,38
12 Média Aritimética 2.539,06
Lim. Sup. (+) 30% 3.300,78
|LF. (imével avaliando): | 1052,00 Lim. Inf. (-) 30% 1.777,34
DATA-BASE: setembro/2025 Média Saneada: RS 2.539,06

Situagao Paradigma
Grupo Il - 82 Zona Normas para Avaliagdes de Imoéweis-IBAPE/SP

Fr= 10,00 Intervalo caracteristico de areas:
Pmi= 20,00 f= 0,25 Minimo = 200,00 m?
Pma = 40,00 p= 0,50 Maxmo = 500,00 m?
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)
DATA-BASE: setembro/2025

VALOR UNITARIO DO TERRENO ( Vut ): Fatores do avaliando:
Ft= 1,00

Vut = Vu x (3Fi-n+1) Fp= 09789

Vut = RS 2.539,06 X (1+0,9789+1+1-4+1) Fe= 1,00

Vut = RS 2.485,49 /m? Fa= 1,00

VALOR DO TERRENO ( Vt):

Vt = (At x Vut) At= 500,00 m2 Vi= R$1.242.744,52
GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 2652,63
X= 2.539,06 2281,29
LI = 2.401,35 2679,98
LS = 2.676,77 2353,09
2386,04
2881,35
O Grau de Precisdo sera dado a partir Desvio Padrao = 234,25
da amplitude: Coef. de Variagao= 0,09
AP = LS-LI/X Ap= 11%

10.1) OBJETO DA PENHORA
Conforme Decisdo de fls. 1728, a penhora recaiu sobre 75%
sobre o terco do imével de matricula 10.069 do 1° Cartério de Registros
de Iméveis de Santos/ SP. Desta forma temos:

v" Matricula n® 10.069 = R$ 1.243.000,00/3 x 0,75 = R$ 310.750,00

O valor da fracio penhorada é de trezentos e dez mil. setecentos

¢ cinquenta reais
data base setembro de 2.025.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

11) VALOR DO IMOVEL 02
(MATRICULA: 36.593 — AV. SAO FRANCISCO 430)

11.1) VALOR DO TERRENO

Para a data de setembro de 2.025 o valor unitdrio do

terreno ficou estabelecido em:

Vu = RS 1.906,90

Os elementos utilizados para a determinacdo destes valores

fazem parte do anexo 2, encontrado no final deste trabalho.

AREA DO TERRENO
A drea do terreno correspondente ao imdvel avaliando foi
obtida da matricula n° 36.593 (fs.993/994).

At =166,78 m?

Desta forma, chegou-se ao valor total (arredondado) do
terreno em:

Vi = RS 318.000,00 em nUmeros redondos.

O valor do terreno é de trezentos e dezoito mil reais, data

base setembro de 2.025.

ihissameateepo MARTIANA EG R PIRCISEEHD INESOATIROSA Fibribahdediudtisicdadt fatir del & &2 Rdolop mivtocialdd @ en0 201 1070085451 85186, satbomimenm WSTS25704869243

A planilha com os cdlculos estd abaixo apresentada.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

IMOVEL: Avenida S3o Francisco, 430 - Santos / S.P - Matricula 36.593

ELEMENTOS COMPARATIVOS |

El Endereco Trecho/Quadra/Localizagdo
1 Av. Conselheiro Nébias, 88 Entre a R. Jodo Pessoa e a R. Amador Bueno
2 Rua General Camara, 275 Entre a R. da Constituicdo e a Av. Conselheiro Nébias
3 Rua Dr. Cochrane, 77 Entre a R. Gen. Camara e a R. Jodo Pessoa
4 Rua Coronel Raposo de Almeida, 96 Entre a R. Prof. José Olivar e a R. Octavio Correa
5 Rua Marechal Pégo Junior,75 Entre a R. Braz Cubas e a R. da Constituigdo
6 Rua Dr. Cochrane, 225 Entre a R. Ver. Freitas Guimardes e a R. Sete de Setembro
continuagdo
- Prego Tipo 1 2 I3 Area Frente 1
(RS) (m?) (m)
1 280.000,00 oferta 855,00 - - 152,00 5,55
2 600.000,00 oferta 985,00 - - 273,00 5,60
3 320.000,00 oferta 623,00 - - 160,00 4,50
4 615.000,00 oferta 1014,00 - - 232,00 8,00
5 426.000,00 oferta 772,00 - - 200,00 5,00
6 478.000,00 oferta 648,00 - - 262,00 6,20
continuagdo
. indice atualizagio - FIPE
El Frente 3 Prof. Data Pesquisa
(pesquisa) (data base)
1 - 27,39 set/25 728,2214 728,2214
2 - 48,75 set/25 728,2214 728,2214
3 - 35,56 set/25 728,2214 728,2214
4 - 29,00 set/25 728,2214 728,2214
5 - 40,00 set/25 728,2214 728,2214
6 - 42,26 set/25 728,2214 728,2214
HOMOGENEIZAGAO
El Valor Ut Fl Ft Fp Fe Fa e
(R$/m?) (R$/m?)
1 1657,89 1,0364 1,0000 1,0000 1,00 1,00 1.599,72
2 1978,02 1,1939 1,0000 1,0000 1,00 1,00 1.656,72
3 1800,00 0,7552 1,0000 1,0000 1,00 1,00 2.383,63
4 2230,16 1,2291 1,0000 1,0000 1,00 1,00 1.814,48
5 1774,54 0,9358 1,0000 1,0000 1,00 1,00 1.896,37
6 1641,98 0,7855 1,0000 1,0000 1,00 1,00 2.090,49
12 SOMA = 11.441,41
12 Média Aritimética 1.906,90
Lim. Sup. (+) 30% 2.478,97
|L.F. (imével avaliando): | 825,00 Lim. Inf. (-) 30% 1.334,83
DATA-BASE: setembro/2025 Média Saneada: RS 1.906,90

Situagao Paradigma
Grupo | - 12 Zona Normas para Avaliagées de Iméveis-IBAPE/SP
Fr= 5,00 Intervalo caracteristico de areas:
Pmi= 15,00 f= ndoseaplica Minimo = 100,00 m?
Pma = 30,00 p= ndo se aplica Mdéxmo = 400,00 m?
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

| RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)

| DATA-BASE: setembro/2025

VALOR UNITARIO DO TERRENO ( Vut ): Fatores do avaliando:
Ft= 1,00

Vut = Vu x (3Fi-n+1) Fp= 1,00

Vut = RS 1.906,90 X (1+1+1+1-4+1) Fe= 1,00

Vut = RS 1.906,90 /m? Fa= 1,00

VALOR DO TERRENO ( Vt):

Vt = (Atx Vut) At = 166,78 m? Vt=  R$318.033,10
GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 1599,72
X= 1.906,90 1656,72
L= 1.735,19 2383,63
LS= 2.078,61 1814,48
1896,37
2090,49
O Grau de Precisao sera dado a partir Desvio Padrédo = 292,09
da amplitude: Coef. de Variagao= 0,15
AP = LS-LI/X Ap= 18%

11.2) VALOR DA CONSTRUCAO

Conforme o padrdo construtivo observado no imével e com

base nos “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos™ — 2019 (IBAPE-SP),

a edificacdo foi classificada como casa padrao econémico.

O valor unitdrio da construcdo é dado pela seguinte

expressao:

Vuc = 0,919 xR$ 2.108,47

Vuc = R$ 1.937,68
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

De acordo com o IPTU, o imdvel possui a seguinte drea
construida:

Ac = 174,18 m?

O fator de obsolescéncia adotado para o imovel € de
0,200, considerando a idade aparente de 70 anos.

Considerando os elementos acima mencionados, teremos o
seguinte valor de construcdo:

Valor da construcdo (VC)

Ve

Vuc X Ac X Fop

Ve = R$ 1.937,68 x 174,18 m? x 0,200

Vc = RS 67.500,00 n° redondo - ( setembro/2.025 )

O valor da construcdo é de R$ 67.500,00 (sessenta e sete mil

e quinhentos reais), data base setembro 2.025.

11.3) VALOR DO IMOVEL
Como foi ilustrado no inicio deste laudo avaliatério, o valor
total do imdével € de:
VI =(Vt + Ve¢) x Fe
VI =(R$ 318.000,00 + R$ 67.500,00) x 1,00
VI = R$ 385.500,00

O valor do imével é de RS 385.500,00 (irezentos e oitenta e

cinco mil e quinhentos reais), data base setembro de 2.025.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

11.4) OBJETO DA PENHORA
Conforme Decisdo de fls. 1728, a penhora recaiu sobre 75%
do terco do imével de matricula 36.593 do 1° Cartério de Registros de
Iméveis de Santos/ SP. Desta forma temos:

v" Matricula n° 36.593 = RS 385.500,00/3 x 0,75 = RS 96.375,00

O valor da fracdo penhorada é de noventa e seis mil. trezentos e

setenta e cinco reais, data base setembro de 2.025.

Segundo as Normas de Avaliacao, o laudo esta enquadrado no grau de

fundamentacao II e grau de precisao III.

12) VALOR DO IMOVEL 03
(MATRICULA: 47.683 — AV. WASHINGTON LUIS 323)

12.1) VALOR DO TERRENO

Para a data de setembro de 2.025 o valor unitdrio do

terreno ficou estabelecido em:

Vu = RS 1.963,11

Os elementos utilizados para a determinacdo destes valores

fazem parte do anexo 3, encontrado no final deste trabalho.

AREA DO TERRENO
A drea do terreno correspondente ao imdvel avaliando foi
obtida da matricula n° 47.683 (fls.770/775).

At =216,00 m?
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Desta forma, chegou-se ao valor total (arredondado) do
terreno em:

Vi = RS 424.000,00 em nUmeros redondos.

O valor do terreno € de guatrocentos e vinte e guatro mil reais, data

base setembro de 2.025.

A planilha com os cdlculos estd abaixo apresentada.

IMOVEL: Avenida Washigton Luiz, 323 - Santos / S.P - Matricula: 47.683

[ ELEMENTOS COMPARATIVOS |

El Endereco Trecho/Quadra/Localizagdo
1 Rua Carlos Gomes, 122 Entre a R. Teixeira de Freitas e a R. Visconde de Farias
2 R. Duque de Caxias, 114 Entre a Av. Senador Pinheiro Machado e a R. Golgaves Ledo
3 Senador Feijo, 638 Entre a R. Carvalho de Mendonga e R. Martim Francisco
4 Rua Pedro Ivo, 8 Entre a R. da Liberdade e a Av. Affonso Penna
5 Rua Visconde de Faria, 66 Entre a R. Pedro Américo e a R. Jodo Carvalhal
6 Rua Guararapes, 16 Entre a Av. Bernadino de Campos e a R. Mariz e Barros

continuagdo
El Prec;’R\gnda Tipo IF1 IF2 IF3 ?r:ez? Fri::; !
1 1.328.000,00 oferta 1630,00 - - 332,00 8,00
2 1.200.000,00 oferta 1630,00 - - 400,00 8,00
3 830.000,00 oferta 1693,00 - - 220,00 6,50
4 870.000,00 oferta 1831,00 - - 240,00 7,50
5 1.200.000,00 oferta 1630,00 - - 400,00 8,00
6 1.100.000,00 oferta 1579,00 - - 304,00 10,00

continuagdo

. indice atualizago - FIPE
El Frente 3 Prof. Data Pesquisa -
(pesquisa) (data base)

1 41,50 set/25 728,2214 728,2214
2 50,00 set/25 728,2214 728,2214
3 33,85 set/25 728,2214 728,2214
4 - 32,00 set/25 728,2214 728,2214
5 50,00 set/25 728,2214 728,2214
6 30,40 set/25 728,2214 728,2214
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA

ENG?*. CIVIL - CREA N°. 98653/D

AVALIACC)ES E PERICIAS
HOMOGENEIZAGAO
Valor Ut qu
El Fl Ft F Fe Fa
(RS/m?) P (RS/m2)
1 3600,00 0,6229 1,0456 1,0007 1,00 1,00 2.408,94
2 2700,00 0,6229 1,0456 1,0216 1,00 1,00 1.863,16
3 3395,45 0,6469 1,0900 1,0000 1,00 1,00 2.502,11
4 3262,50 0,6997 1,0592 1,0000 1,00 1,00 2.475,85
5 2700,00 0,6229 1,0456 1,0216 1,00 1,00 1.863,16
6 3202,71 0,6034 1,0000 1,0000 1,00 1,00 1.932,40
12 SOMA = 13.045,62
12 Média Aritimética 2.174,27
Lim. Sup. (+) 30% 2.826,55
L.E. (imével avaliando): | 2617,00 Lim. Inf. (-) 30% 1.521,99
DATA-BASE: setembro/2025 Média Saneada: RS 2.174,27

Situagao Paradigma
Grupo | - 22 Zona Normas para Avaliagdes de Iméweis-IBAPE/SP

Fr= 10,00 Intervalo caracteristico de areas:
Pmi= 25,00 f= 0,20 minimo 200,00 m?
Pma = 40,00 p= 0,50 maximo 500,00 m?

RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)

I DATA-BASE: setembro/2025

VALOR UNITARIO DO IMGOVEL ( Vut ):

Fatores do avaliando:

Ft= 0,9
Vut = Vu x (3Fi-n+1) Fp= 1,00
Vut = RS 2.174,27 X (0,9+1+1+1-4+1) Fe= 1,00
Vut = RS 1.963,11 /m? Fa= 1,00
VALOR DO IMOVEL (Vt):
Vt=(Atx Vut) At= 216,00 m? vt=  R$424.030,90
GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 2408,94
X= 2.174,27 1863,16
Ll = 1.987,33 2502,11
LS = 2.361,21 2475,85
1863,16
1932,40

O Grau de Precisao sera dado a partir Desvio Padrao = 317,99
da amplitude: Coef. de Variagao= 0,15
AP = LS-LI/X Ap= 17%
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

12.2) VALOR DA CONSTRUCAO
Conforme o padrdo construtivo observado no imével e com
base nos “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos™” — 2019 (IBAPE-SP),

a edificacdo foi classificada como casa padrao simples.

O valor unitdrio da construcdo é dado pela seguinte
expressqo:

Vuc = 1,251 xR$ 2.108,47

Vuc = R$ 2.637,69

De acordo com o IPTU o imdvel possui drea construida de:

Ac = 516,74 m?

Para a construcdo supracitada, serd adotado o fator de

obsolescéncia de 0,5340, considerando a idade aparente de 35 anos.

Considerando os elementos acima mencionados, temos o
seguinte valor de construcdo:

Valor da construcao (VC)

Ve

VUC X AC X Fob

Ve = R$2.637,69 x 516,74 m? x 0,5340

Vc = R$728.000,00 n° redondo - ( setembro/2.025 )

O valor total da construcdo € de R$ 728.000,00 (setecentos

e vinte oito mil reqis), data base setembro 2.025.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

12.3) VALOR DO IMOVEL
Como foi ilustrado no inicio deste laudo avaliatdrio, o valor
total do imdvel é de:

VI =(Vt + Ve¢) x Fec

VI =(R$ 424.000,00 + R$ 728.000,00) x 1,00

VI = RS 1.152.000,00

O valor do imoével é de RS 1.152.000,00 (um milhdo cento e

cinquenta e dois mil reais), data base setembro de 2.025.

12.4) OBJETO DA PENHORA
Conforme Decisdo de fls. 902, a penhora recaiu sobre 50%
do imével de matricula 47.683 do 1° Cartério de Registros de Iméveis de
Santos/ SP . Temos assim:

v" Matricula n°® 47.683 = R$ 1.152.000,00 x 0,50 = R$ 576.000,00

O valor da fracao penhorada ¢é de quinhentos e setenta e seis mil

reais. data base setembro de 2.025.

Segundo as Normas de Avaliacio, o laudo esta enquadrado no grau de

fundamentacio II e grau de precisao III.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

13) VALOR DO IMOVEL 04
(MATRICULA: 2.448 — AV. PINHEIRO MACHADO N° 994)

13.1) VALOR DO TERRENO

Para a data de setembro de 2.025 o valor unitdrio do

terreno ficou estabelecido em:
Vu =RS 6.602,10
Os elementos utilizados para a determinacdo deste valor fazem

parte do anexo 4, encontrado no final deste trabalho.

AREA DO TERRENO
De acordo com o IPTU, o imdvel possui ferreno com drea de:

At =1.790,16 m?

Desta forma, chegou-se ao valor total (arredondado) do
terreno em:

Vi =RS 11.819.000,00 em nUmeros redondos.

O vdlor do terreno € de onze milhdes oitocentos e dezenove mil redis,

data base setembro de 2.025

A planilha com os cdiculos estd abaixo apresentada.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA

ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

IMOVEL: Av. Senador Pinheiro Machado, 994 Santos / S.P - Matricula 2.448

| ELEMENTOS COMPARATIVOS

El Endereco Trecho/Quadra/Localizagdo

1 Av. Washigton Luis, 120 Entre a R. Carvalho de Mendonga e a R. Dr. Guedes Coelho

2 Av. Presidente Wilson, 222 Entre a R. Monteiro Lobato e a R.Santa Catarina

3 Av. Washigton Luis, 197 Entre a R. Guedes Coelho e a Av. Conselheiro Rodrigues Alves

4 Avenida Afonso Pena, 476 Entre a Av. Almirante Cochrane e a R. Alexandre Martins

5 Rua Oswaldo Cruz, 351 Entre a R. Bento de Abreu e a R. Lobo Vianna

6 Av. Gen. Francisco Glicério, 639 Entre a Av. Senador Pinheiro Machado e a Praga Washington

continuagao
- Prego Tipo 1 2 I3 Area Frente 1
(RS) (m?) (m)

1 8.580.000,00 oferta 2260,00 - - 1.530,00 32,00

2 15.120.000,00 oferta 3637,00 - - 1.260,00 21,00

3 11.710.000,00 oferta 2283,00 - - 1.820,00 16,20

4 8.500.000,00 oferta 1903,00 - - 1.470,00 20,00

5 6.800.000,00 oferta 2665,00 - - 880,00 16,00

6 13.080.000,00 oferta 2621,00 - - 1.364,00 26,20

continuagdo
El Frente 3 Prof. Data Pesquisa Indice atualizago - FIPE
(pesquisa) (data base)

1 - 47,81 set/25 728,2214 728,2214

2 - 60,00 set/25 728,2214 728,2214

3 - 112,35 set/25 728,2214 728,2214

4 - 73,50 set/25 728,2214 728,2214

5 - 55,00 set/25 728,2214 728,2214

6 - 52,06 set/25 728,2214 728,2214

HOMOGENEIZACAO
El Valor Ut Fl Ft Fp Fe Fa <
(R$/m?) (R$/m?)

1 4766,67 0,8383 1,0000 1,0000 1,00 1,00 5.686,25

2 10200,00 1,3490 1,0000 1,0000 1,00 1,00 7.560,96

3 5468,96 0,8468 1,0000 1,0000 1,00 1,00 6.458,30

4 4914,97 0,7059 1,0000 1,0000 1,00 1,00 6.963,08

5 6568,18 0,9885 1,0000 1,0000 1,00 1,00 6.644,58

6 8151,03 0,9722 1,0000 1,0000 1,00 1,00 8.384,27

12 SOMA = 41.697,45
12 Média Aritimética 6.949,58
Lim. Sup. (+) 30% 9.034,45

|LF. (imovel avaliando): | 2696,00, Lim. Inf. (-) 30% 4.864,70
DATA-BASE: setembro/2025 Média Saneada: RS 6.949,58

Situagao Paradigma

Grupo Il - 52 Zona Normas para Avaliagdes de Imoweis-IBAPE/SP

Ft=0,95 Intervalo caracteristico de areas:
Minimo = 800,00 m?
Maxmo = 2500,00 m?
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

| RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)

| DATA-BASE: setembro/2025

VALOR UNITARIO DO TERRENO ( Vut ): Fatores do avaliando:
Ft= 0,95

Vut = Vu x (3Fi-n+1) Fp= 1,00

Vut = RS 6.949,58 X (0,95+1+1+1-4+1) Fe= 1,00

Vut = RS 6.602,10 /m? Fa= 1,00

VALOR DO TERRENO ( Vt):

Vt=(Atx Vut) At=  1.790,16 m? Vt= RS$11.818.808,65
GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 5686,25
X= 6.949,58 7560,96
Ll = 6.400,44 6458,30
LS= 7.498,71 6963,08
6644,58
8384,27
O Grau de Precisao sera dado a partir Desvio Padrao = 934,09
da amplitude: Coef. de Variagao= 0,13
AP = LS-LI/X Ap= 16%

13.2) VALOR DA CONSTRUCAO

Conforme o padrdo construtivo observado no imével e com
base nos “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos” — 2019 (IBAPE-SP),
a edificacdo serd classificada como casa padrao médio

No presente caso, o valor unitdrio da construcdo serd dado
pela seguinte expressdo:

Vuc = 1,903 x R$ 2.108,47

Vuc = R$ 4.012,42

De acordo com o IPTU, o imével possui drea construida de:

Ac = 1.086,69 m?
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Para a construcdo supracitada, serd adotado o fator de
obsolescéncia de 0,4416, considerando a idade aparente de 40 anos.

Considerando os elementos acima mencionados, teremos o
seguinte valor de construcdo:

Valor da construcdo (VC)

Ve

Vuc x Ac X Fop

Ve = R$4.012,42x1.086,69 m?x0,4416

Vc = R$ 1.925.500,00 n° redondo - ( setembro/2.025 )

O valor da construcdo € de R$ 1.925.500,00 (um milhdo
novecentos e vinte e cinco mil e quinhentos reais), data base setembro

2.025.

13.3) VALOR DO IMOVEL
Como foi ilustrado no inicio deste laudo avaliatério, o valor
total do imdvel é de:
VI =(Vt + Ve) x Fe
VI =(R$ 11.819.000,00 + R$ 1.925.500,00) x 1,00

VI

RS 13.744.000,00

O valor do imoével é de RS 13.744.000,00 ( treze milhGes

setecentos e quarenta e quatro mil reais), data base setembro de 2.025.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

13.4) OBJETO DA PENHORA
Conforme Decisdo de fls. 1728, a penhora recaiu sobre 75%
do terco do imével de matricula 2.448 do 1° Cartério de Registros de
Imoveis de Santos/ SP. Temos assim:

v Matricula n°® 2.448 = RS 13.744.000,00/3 x 0,75 = RS 3.436.000,00

O valor da fracio penhorada é de trés milhées quatrocentos e

trinta mil reais. data base setembro de 2.025.

Segundo as Normas de Avaliacio, o laudo esta enquadrado no grau de

fundamentacao II e grau de precisao III.

14) VALOR DO IMOVEL 05
(MATRICULA: 83.382- RUA MARECHAL DEODORO 12/30)

14.1) VALOR DO TERRENO
Para a data de setembro de 2.025 o valor unitdrio do
terreno ficou estabelecido em:

Vu =RS 6.846,15

Os elementos utilizados para a determinacdo destes valores

fazem parte do anexo 5, encontrado no final deste frabalho.

AREA DO TERRENO
De acordo com o IPTU, o imdvel possui terreno com drea de:

At =1.231,79 m?
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Desta forma, chegou-se ao valor total (arredondado) do

ferreno em:

Vi = RS 8.433.000,00 em nUmeros redondos.

O valor do terreno € de oito milhdes quatrocentos e trinta e trés mil reqis,

data base setembro de 2.025.

A planilha com os cdlculos estd abaixo apresentada.

IMOVEL: Av. Marechal Deodoro, 12/30 - Santos / S.P - Matricula: 83.382

ELEMENTOS COMPARATIVOS |

El Enderego Trecho/Quadra/Localizagdo
1 Avenida Presidente Wilson, 222 Entre a R. Monteiro Lobato e a R. Santa Catarina
2 Av. General Francisco Glicério, 641 Entre a Pca. Washigton e a Av. Sen. Pinheiro Machado
3 Av. General Francisco Glicério, 647 Entre a Pca. Washigton e a Av. Sen. Pinheiro Machado
4 Av. Marechal Deodoro, 107 Entre a R. Pernambuco e a Av. Bernardino de Campos
5 Av. Rei Pelé, 70 Entre a R. Francisco Hayden e a R. Cap. Jodo Salermo
6 Av. Conselheiro Nébias, 630 Entre a R. Goias e a R. Alberto Baccarat
continuagao
l Preco Venda Fioe IF1 IF2 IF3 Area Frente 1
(R$) (m?) (m)
1 15.120.000,00 oferta 3637,00 - - 1.260,00 21,00
2 13.080.000,00 oferta 2621,00 - - 1.364,00 26,20
3 12.000.000,00 oferta 2621,00 - - 880,00 14,00
4 5.850.000,00 oferta 3148,00 - - 673,00 15,00
5 10.600.000,00 oferta 2928,00 - - 800,00 10,00
6 7.500.000,00 oferta 3858,00 - - 668,00 16,00
continuagao
. indice atualizagdo - FIPE

El Frente 3 Prof. Data Pesquisa -

(pesquisa) (data base)
1 - 60,00 set/25 728,2214 728,2214
2 - 52,06 set/25 728,2214 728,2214
3 - 62,86 set/25 728,2214 728,2214
4 - 44,87 set/25 728,2214 728,2214
5 - 80,00 set/25 728,2214 728,2214
6 - 41,75 set/25 728,2214 728,2214

HOMOGENEIZAQAO
Valor Ut qu
El (R$/m?) Fl Ft Fp Fe Fa (R&/m?)
1 10800,00 0,8004 1,0000 1,0000 1,00 1,00 8.644,28
2 8630,50 0,5768 1,0000 1,0000 1,00 1,00 4.978,11
3 11006,33 0,5768 1,0000 1,0000 1,00 1,00 6.348,50
4 6990,18 0,6928 1,0000 1,0000 1,00 1,00 4.842,67
5 11925,00 0,6444 1,0000 1,0000 1,00 1,00 7.684,07
6 10104,79 0,8490 1,0000 1,0000 1,00 1,00 8.579,29
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG". CIVIL - CREA N°. 98653/D

AVALIACOES E PERICIAS
12 SOMA = 41.076,91
12 Média Aritimética 6.846,15
Lim. Sup. (+) 30% 8.900,00
‘I.F. (imdvel avaliando): 4544,00 Lim. Inf. (-) 30% 4.792,31
DATA-BASE: setembro/2025 Média Saneada: RS 6.846,15
Situacao Paradigma
Grupo Il - 52 Zona Normas para Avaliagdes de Imoveis-IBAPE/SP
Fr= 16,00 Intervalo caracteristico de areas:
Pmi= - f= - minimo 800,00 m?
Pma = - p=- maximo 2500,00 m?
RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)
DATA-BASE: setembro/2025
VALOR UNITARIO DO IMOVEL ( Vut): Fatores do avaliando:
Ft= 1,00
Vut = Vu x (3Fi-n+1) Fp= 1,00
Vut = RS 6.846,15 X (1+1+1+1-4+1) Fe = 1,00
Vut = RS 6.846,15 /m? Fa= 1,00
VALOR DO IMOVEL ( Vt):
Vt = (At x Vut) At= 1.231,79 m? t= RS$8.433.021,84
GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 8644,28
X= 6.846,15 4978,11
Ll = 5.838,48 6348,50
LS = 7.853,82 4842,67
7684,07
8579,29
O Grau de Precisdo sera dado a partir Desvio Padrao = 1714,08
da amplitude: Coef. de Variagao= 0,25
AP = LS-LI/X Ap= 29%

14.2) VALOR DA CONSTRUCAO

Conforme o padrdo construtivo observado no imével e com

base nos “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos” — 2019 (IBAPE-SP),

a edificacdo foi classificada como apartamento padrdo simples com

elevador.

No presente caso, o valor unitdrio da construcdo € dado

pela seguinte expressdo:
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Vuc = 1,470 x R$ 2.108,47
Vuc = R$ 3.099.,45
De acordo com o espelho do IPTU, o imdvel possui uma drea
construida de 2.056,50m?2.
Ac =2.056,50 m?
Para a construcdo supracitada, serd adotado o fator de
obsolescéncia de 0,3262, considerando a idade aparente de 50 anos.
Considerando os elementos acima mencionados, teremos o
seguinte valor de construcdo:

Valor da construcdo (VC)

VC Vuc x AC X Fob

Ve = R$ 3.099,45 x 2.056,50 m? x 0,3262

Ve = R$2.079.000,00 n° redondo - ( setembro/2.025 )

O valor total da construgcdo é de RS 2.079.000,00 (dois
milhoes e setenta e nove mil reais), data base setembro 2.025.

14.3) VALOR DO IMOVEL

Como foi ilustrado no inicio deste laudo avaliatério, o valor
total do imdvel é de:

VI =(Vt + Ve) x Fe¢

VI =(R$ 8.433.000,00 + R$ 2.079.000,00) x 1,00

VI

RS$ 10.512.000,00
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

O valor do imével é de RS 10.512.000,00 ( dez milhces

quinhentos e doze mil reais), data base setembro de 2.025.

14.4) OBJETO DA PENHORA
Conforme Decisdo de fls. 1728, a penhora recaiu sobre 75%
do terco do imével de matricula 83.382 do 1° Cartério de Registros de
Imdveis de Santos/ SP. Temos assim:

v Matricula n°® 83.382 = R$ 10.512.000,00/3 x 0,75 = R$ 2.628.000,00

O valor da fracio penhorada é de dois milhdes. seiscentos e vinte
e oito mil reais. data base setembro de 2.025.

Segundo as Normas de Avaliacao, o laudo esta enquadrado no grau de

fundamentacao II e grau de precisao III.

15) VALOR DO IMOVEL 06
(MATRICULA: 19.331 — R. QUINTINO BOCAIUVA 9)

15.1) VALOR DO TERRENO
Para a data de setembro de 2.025 o valor unitdrio do
terreno ficou estabelecido em:

Vu = RS 9.004,52

Os elementos utilizados para a determinacdo destes valores

fazem parte do anexo 6, encontrado no final deste frabalho.

AREA DO TERRENO
De acordo com o IPTU, o imdvel possui fracdo de terreno

com drea de:
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

At =11,12m?

Desta forma, chegou-se ao valor total (arredondado) do

ferreno em:

Vi = RS 100.000,00 em nUmeros redondos.

O valor do terreno é de cem mil reais, data base setembro de 2.025.

A planilha com os cdlculos estd abaixo apresentada.

IMOVEL: R. Quintino Bocaiuva, 09 - Santos / S.P - Matricula: 19.331

ELEMENTOS COMPARATIVOS |
El Enderego Trecho/Quadra/Localizagdo
1 Avenida Presidente Wilson, 222 Entre a R. Monteiro Lobato e a R. Santa Catarina
2 Av. General Francisco Glicério, 641 Entre a Pca. Washigton e a Av. Sen. Pinheiro Machado
3 Av. General Francisco Glicério, 647 Entre a Pca. Washigton e a Av. Sen. Pinheiro Machado
4 Av. Marechal Deodoro, 107 Entre a R. Pernambuco e a Av. Bernardino de Campos
5 Av. Rei Pelé, 70 Entre a R. Francisco Hayden e a R. Cap. Jodo Salermo
6 Av. Conselheiro Nébias, 630 Entre a R. Goids e a R. Alberto Baccarat
continuagdo
El Pregz’R\S“da Tipo IF1 IF2 IF3 ’(\;‘i‘;‘ Fr?:]t)e !
1 15.120.000,00 oferta 3637,00 - - 1.260,00 21,00
2 13.080.000,00 oferta 2621,00 - - 1.364,00 26,20
3 12.000.000,00 oferta 2621,00 - - 880,00 14,00
4 5.850.000,00 oferta 3148,00 - - 673,00 15,00
5 10.600.000,00 oferta 2928,00 - - 800,00 10,00
6 7.500.000,00 oferta 3858,00 - - 668,00 16,00
continuagdo
. indice atualizagdo - FIPE

El Frente 3 Prof. Data Pesquisa :

(pesquisa) (data base)
1 - 60,00 set/25 728,2214 728,2214
2 - 52,06 set/25 728,2214 728,2214
3 - 62,86 set/25 728,2214 728,2214
4 - 44,87 set/25 728,2214 728,2214
5 - 80,00 set/25 728,2214 728,2214
6 - 41,75 set/25 728,2214 728,2214

HOMOGENEIZA(}AO
Valor Ut qu
El (R$/m?) FI Ft Fp Fe Fa (R&/m?)
1 10800,00 1,0527 1,0000 1,0000 1,00 1,00 11.368,91
2 8630,50 0,7586 1,0000 1,0000 1,00 1,00 6.547,19
3 11006,33 0,7586 1,0000 1,0000 1,00 1,00 8.349,52
4 6990,18 0,9111 1,0000 1,0000 1,00 1,00 6.369,05
5 11925,00 0,8475 1,0000 1,0000 1,00 1,00 10.106,05
6 10104,79 1,1166 1,0000 1,0000 1,00 1,00 11.283,44
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG". CIVIL - CREA N°. 98653/D

AVALIACOES E PERICIAS
12 SOMA = 54.024,17
12 Média Aritimética 9.004,03
Lim. Sup. (+) 30% 11.705,24
‘I.F. (imdvel avaliando): 3455,00 Lim. Inf. (-) 30% 6.302,82
DATA-BASE: setembro/2025 Média Saneada: RS 9.004,03
Situacao Paradigma
Grupo Il - 52 Zona Normas para Avaliagdes de Imoveis-IBAPE/SP
Fr= 16,00 Intervalo caracteristico de areas:
Pmi= - f= - minimo 800,00 m?
Pma = - p=- maximo 2500,00 m?
RESUMO DE CALCULOS (VALOR APURADO)
DATA-BASE: setembro/2025
VALOR UNITARIO DO IMOVEL ( Vut): Fatores do avaliando:
Ft= 1,00
Vut = Vu x (3Fi-n+1) Fp= 1,00
Vut = R$ 9.004,03 X (1+1+1+1-4+1) Fe = 1,00
Vut = RS 9.004,03 /m? Fa= 1,00
VALOR DO IMOVEL ( Vt):
Vt = (At x Vut) At= 11,12 m? Vt= RS 100.124,79
GRAU DE PRECISAO DESVIO PADRAO: 11368,91
X= 9.004,03 6547,19
Ll = 7.678,75 8349,52
LS = 10.329,31 6369,05
10106,05
11283,44
O Grau de Precisao sera dado a partir Desvio Padrao = 2254,35
da amplitude: Coef. de Variagao= 0,25
AP = LS-LI/X Ap= 29%

15.2) VALOR DA CONSTRUCAO

Conforme o padrdo construtivo observado no imével e com

base nos “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” — 2019 (IBAPE-SP),

a edificacdo foi classificada como apartamento padrdo médio com

elevador.

No presente caso, o valor unitdrio da construcdo € dado

pela seguinte expressdo:
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

Vuc = 1,926 xR$ 2.108,47
Vuc = R$ 4.060,91
De acordo com o IPTU, o imével possui drea construida de:
AC = 68,49 m?
Para a construcdo supracitada, serd adotado o fator de
obsolescéncia de 0,5320, considerando a idade aparente de 40 anos.
Considerando os elementos acima mencionados, teremos o
seguinte valor de construcdo:

Valor da construcdo (VC)

Ve

Vuc X Ac X Fop

Ve = R$ 4.060,91x 68,49 m?x 0,5320
Vc = R$ 148.000,00 n° redondo - ( setembro/2.025 )

O valor total da construcdo € de R$ 148.000,00 (cento e

quarenta e oito mil reais), data base setembro 2.025.

15.3) VALOR DO IMOVEL
Como foi ilustrado no inicio deste laudo avaliatério, o valor
total do imovel é de:
VI =(Vt + Ve) x Fe
VI =(R$ 100.000,00 + R$ 148.000,00) x 1,00

VI = RS$ 248.000,00
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

O valor do imoével é de RS 248.000,00 ( duzentos e quarenta

e oito mil reais), data base setembro de 2.025.

15.4) OBJETO DA PENHORA
Conforme Decisdo de fls. 1728, a penhora recaiu sobre 75%
do terco do imével de matricula 19.331 do 1° Cartério de Registros de
Imoveis de Santos/ SP. Temos assim:

v" Matricula n° 19.331 = RS 248.000,00/3 x 0,75 = RS 62.000,00

O valor da fracio penhorada é de sessenta e dois mil reais.
data base setembro de 2.025.
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fls. 2985

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

16) CONCLUSAO
OS VALORES PENHORADOS DAS MATRICULAS ABAIXO APONTADAS

REPRESENTAM PARA SETEMBRO/2025:

Matricula n° 10.069

Valor: RS 31

Matricula n° 36.593

Valor: RS 96.375.00

Matricula n® 47.683

Valor: RS 576.000.00

Matricula n°® 2.448

Valor: RS 3.436.000,00

Matricula n° 83.382

Valor: RS 2.62

Matricula n® 19.332

Valor: RS 62
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

17) QUESITOS DO REQUERIDO (FLS. 1707/1708)

QUESITO 1) Pode a Sra. Perita descrever de forma
detalhada os imoéveis listados que sdo objeto da presente demanda,
suas caracteristicas fisicas, confrontantes, limites e de mais aspectos
relevantes para o perfeito entendimento da localiza¢cdo?

RESPOSTA) Todas as informacdes pertinentes estdo expostas

no corpo do laudo.

QUESITO 2) Pode a Sra. Perita, declarar, caso a caso, as
condicdes de cada imbvel, se estdo ocupados, vagos, fechados,
abandonados, em bom estado ou em ruina?

RESPOSTA) Todas as condicdes estdo expostas na descricdo

de cada imodvel.

QUESITO 3) Pode a Sra. Perita, em breve relato, apontar se
hd processos ou litigios sobre os bens em avaliacdo, notadamente, os
que estdo com locacdo vigente?

RESPOSTA) Quesito ndo pertinente ao presente trabalho.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

QUESITO 4) Pode a Sra. Perita, informar se os valores
apurados ou melhor os valores recebidos pelas locacdes vigentes dos
imoveis, estdo penhorados ou estdo sendo repartidos nas proporcoes
de direito?

RESPOSTA) Quesito ndo pertinente ao presente trabalho.

QUESITO 5) Pode a Sra. Perita, informar, caso a caso, se
houve algum tipo de manutencdo predial, ou ainda obras de
conservacdo nos imoveis vistoriados, e relatar quem pagou as despesas,
se os valores foram rateados enfre as partes, irmados, ou foi suportado
apenas pelos requeridose

RESPOSTA) Quesito ndo pertinente ao presente trabalho.

QUESITO 6) Pode a Sra. Perita, em sua avaliacdo final dos
imoveis, apresentar os valores para cada unidade, bem como todos os
elementos e metodologia aplicada?

RESPOSTA) Favor reportar-se ao corpo do laudo.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

18) RELACAO DE ANEXOS

ANEXO 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS IMOVEL 1
ANEXO 2 - ELEMENTOS COMPARATIVOS IMOVEL 2
ANEXO 3 - ELEMENTOS COMPARATIVOS IMOVEL 3
ANEXO 4 - ELEMENTOS COMPARATIVOS IMOVEL 4
ANEXO 5 - ELEMENTOS COMPARATIVOS IMOVEIS 5¢6
ANEXO 6 - MEMORIAL FOTOGRAFICO IMOVEL 3
ANEXO 7 - MEMORIAL FOTOGRAFICO IMOVEL 4

ANEXO 8 - MEMORIAL FOTOGRAFICO IMOVEL 5
19) TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita Judicial dando por encerrado os seus trabalhos,
apresenta o respectivo laudo que vai impresso no anverso de 70
( setenta ) folhas, sendo a Ultima devidamente assinada para os fins

de Direito. Seguem 8 anexos.

Santos, 28 de outubro de 2.025.

) W g

ENG". MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
perita judicial

70

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 2998

ihissameateepo MARTIANA EG R PIRCISEEHD INESOATIROSA Fibribahdediudtisicdadt fatir del & &2 Rdolop mivtocialdd @ en0 201 1070085451 85186, satbomimenm WSTS25704869243

(o]
2
©
QO

o

(]
[9V]
(e}
Yo}
S
[(e]
Y
o
o
(Al
o
N
[se]
@
N
(v}
[+3
(5o
=4
o
o

(o]

(7]

(72}

(0]

[8)

(o]

e

o

o

()

£

—

(o]
S
£

)
°

o
g

c

(]

£

2

(8]

o
fal
)

o

c

(0]

S

(0]
X3}

c

o
o

S
=
Q

©
©

[=))

o
=

[0
=
o
ie)

[v]
S

(72}

®©
=

o
e}

(2]
=

g
2
had
T

(/2]
&)
h

(/2]

o
=
=

(0]
=

(7]

o

(]

(7]

(%]

(0]

(&)

©
)
£
o

S

o

o
=

=

(0]
X3}

c

o

(&]

©

S

©
o

:
:
&
:
@
:
g



fls. 2909

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ANEXO N1
ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMOVEL 1 — Av. Conselheiro Nébias 203
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 1

Local: Rua Conselheiro Jodo Alfredo, 215

Fonte: Conceito 013 Imédveis Tel: (13) 99643-9044
Oferta: Setembro Codigo: 146

Valor: R$ 1.500.000,00

Area do Terreno: 500,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 1093

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-
santos-sp-no-bairro-macuco-com-3012675291.html

ELEMENTO N° 2

Local: Avenida Conselheiro Nébias, 261

Fonte: R3 Imédveis Tel: (13) 3233 - 1410

Oferta: Setembro Codigo: TE0594

Valor: R$ 1.590.000,00

Area do Terreno: 500,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 1342

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-500-
m-por-r$-1.590.000-00-vila-2997638966.html|

72

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 2980

ihissameateepo MARTIANA EG R PIRCISEEHD INESOATIROSA Fibribahdediudtisicdadt fatir del & &2 Rdolop mivtocialdd @ en0 201 1070085451 85186, satbomimenm WSTS25704869243

(o]
2
©
QO

o

(]
[9V]
(e}
Yo}
S
[(e]
Y
@©
o
o
o
S
[se]
@
N
(%]
[+3
(5o
=4
o
o

(o]

(7]

(72}

(0]

[8)

(o]

e

o

o

()

£

—

(o]
S
S

S
°

o
<]

c

(]

£

2

(8]

o
o
8

o

c

(0]

S

(0]
8

c

o
o

S
=
Q

©
®

[=))

o
=

[0
=
f=]
©

[v]
8

(72}

®©
o

o
S

(2]
=

=
2

2
T

(/2]
2
iy

(/2]

o
=
<

(0]
=

(7]

o

(]

(7]

(%]

(0]

(&)

©
I
£
k=

S

o

o

b
=

(0]
X3}

c

o

(&]

©

S

©
o

£
:
&
il
@
E
g



MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 3

Local: Rua Henrique Ablas, 46

Fonte: R3 Imdveis Tel: (13) 3233 - 1410

Oferta: Setembro Codigo: TE0763

Valor: R$ 1.400.000,00

Area do Terreno: 520,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 981

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-520-m-venda-
por-r$-1.400.000-00-ou-aluguel-3014613854.html

ELEMENTO N° 4

Local: Rua Campos Mello, 113

Fonte: Eleven Brokers Negdcios Imobiliarios Tel: (13) 99687-1676
Oferta: Setembro Caodigo: 6049

Valor: R$ 1.300.000,00

Area do Terreno: 492,00 m? Frente: 8,20 metros

indice Fiscal:1074

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-encruzilhada-

bairros-santos-492mz2-venda-RS1300000-id-
2728096245/?source=rankinqg%2Crp
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 5

Local: Avenida Siqueira Campos, 243

Fonte: R3 Imdveis Tel: (13) 3233 - 1410

Oferta: Setembro Codigo: TE0565

Valor: R$ 2.300.000,00

Area do Terreno: 625,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 1536

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-625-
m-por-r$-2.300.000-00-macuco-2995123284.html

ELEMENTO N° 6

Local: Rua Conselheiro Jodo Alfredo, 38

Fonte: Chave Imoveis Tel: 3227-3467

Oferta: Setembro Codigo: TEQ162

Valor: R$ 1.500.000,00

Area do Terreno: 500,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 1008

Obs.: https://Iwww.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-500-
m-por-r$-1.500.000-00-macuco-3009834289.html
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ANEXO N°2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
IMOVEL 2

Av. Sao Francisco 430
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 1

Local: Av. Conselheiro Nébias, 88

Fonte: Auxiliar Negdcios Imobilicrios Tel: (13) 3227-2912
Oferta: Setembro Cédigo: 878
Valor: R$ 280.000,00

Area do Terreno: 152,00 m? Frente: 5,55 meftros

indice Fiscal: 855

Obs.: https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
santos-paqueta-152m2-RS280000/id-22290408/

ELEMENTO N° 2

Local: Rua General Cdmara, 275

Fonte: Chave Imodveis Tel: 3227-3467

Oferta: Setembro Codigo: TEOD4T

Valor: R$ 600.000,00

Area do Terreno: 273,00 m? Frente: 5,60 metros
indice Fiscal: 985

Obs.: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-
venda-sp-santos-centro-273m2-RS600000/id-6887480/
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 3

Local: Rua Dr. Cochrane, 77

Fonte: Avanti Imoveis Tel: (13) 3235-7022
Oferta: Setembro Cddigo: TEO004

Valor: R$ 320.000,00

Area do Terreno: 160,00 m? Frente: 4,50 meftros
indice Fiscal: 623

Obs.: https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
santos-paqueta-160m2-RS320000/id-35107348/

ELEMENTO N° 4

Local: Rua Coronel Raposo de Almeida, 96

Fonte: R3 Imoveis Tel: (13) 3233 - 1410
Oferta: Setembro Codigo: TE0498
Valor: R$ 615.000,00

Area do Terreno: 232,00 m? Frente: 8,00 metros
indice Fiscal: 1014

Obs.: Terreno ¢/ construcdo - casa padrdo proletdrio

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-vendao-
sp-santos-estuario-232m2-RS615000/id-17329316/

Valor da construgao (Vc)
Vc = (R$2.108.47 x 0,625) x 0,2461 x 111,50 = R$ 36.102,60

Vc =R$ 36.000,00 n° redondo
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 5

Local: Rua Marechal Pégo Junior,75

Fonte: MMK Negdcios Imobiliarios Tel: (13) 3224 - 4491
Oferta: Setembro Caddigo: TE0044
Valor: R$ 426.000,00

Area do Terreno: 200,00 m? Frente: 5,00 meftros
indice Fiscal: 772

Obs.: Terreno com cobertura simples

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-santos-
vila-nova-200m2-RS424000/id-30589788/

Valor da construgao (Vc)
Vc = (R$2.108.47 x 0,4758) x 0,142 x 200,00 = R$ 28.491,16

Vc =R$ 28.500,00 n° redondo

ELEMENTO N° 6

Local: Rua Dr. Cochrane, 225

Fonte: Cartegiano Iméveis Tel: (13) 3302-0915
Oferta: Setembro Cddigo: TEO017
Valor: R$ 478.000,00

Area do Terreno: 262,00 m? Frente: 6,20 metros
indice Fiscal: 648

Obs.: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-
venda-sp-santos-paqueta-262m2-RS478000/id-34936354/
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fls. 2987

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ANEXO N3
ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMOVEL 3
Av. Washington Luis 323
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 1

Local: Rua Carlos Gomes, 122

Fonte: Ricci Consultoria Imobiliaria Tel: (13) 3345-1671

Oferta: Setembro Codigo: TEO0047

Valor: R$ 1.328.000,00

Area do Terreno: 332,00 m? Frente: 8,00 metros

indice Fiscal: 1630

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-grande-

bairros-santos-332m2-venda-RS1328000-id-
2821486022/?source=rankinq%2Crp

ELEMENTO N° 2

Local: R. Dugque de Caxias, 114

Fonte: Roda Imoveis Tel: (13) 3327-3538
Oferta: Setembro Codigo: 28618
Valor: R$ 1.200.000,00

Area do Terreno: 400,00 m? Frente: 8,00 metros
indice Fiscal: 1630

Obs.: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
santos-campo-grande-400m2-RS1200000/id-30494570/
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 3

Local: Senador Feijo, 638

Fonte: On Duty Imoveis Tel: (13) 98114-6644
Oferta: Setembro Caédigo: TE0247
Valor: R$ 830.000,00

Area do Terreno: 220,00 m? Frente: 6,50 meftros
indice Fiscal: 1693

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-220-
m-por-r$-830.000-00-2977728297.html

ELEMENTO N° 4

Local: Rua Pedro Ivo, 8

Fonte: R3 Imoveis Tel: (13) 3233 - 1410
Oferta: Setembro Caodigo: TE0595
Valor: R$ 870.000,00

Area do Terreno: 240,00 m? Frente: 7,50 metros
indice Fiscal: 1831

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-embare-bairros-
santos-240m2-venda-RS870000-id-2733181303/?source=rankinqg%2Crp

81

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 2989

ihissameateepo MARTIANA EG R PIRCISEEHD INESOATIROSA Fibribahdediudtisicdadt fatir del & &2 Rdolop mivtocialdd @ en0 201 1070085451 85186, satbomimenm WSTS25704869243

(o]
2
©
QO

o

(]
[9V]
(e}
Yo}
S
[(e]
N
o
o
o
o
S
[se]
@
N
(%]
[+3
5
=4
o
o

(o]

[72]

(%]

(0]

o

(o]

e

Q.

o

[0

£

—

(o]
kS
£

S
°

o
g

c

(]

£

3

(8]

o
(a]
ks

(8]

c

(0]

S

(0]
g

c

o
(&

S
=
Q

©
5|

()]

o
=

[0}
=
2
©

]
o

1]

3]
13

o
S

(2]
2

a
2
2
‘©

2]
Q@
=

2]

o
=
<

(0]
=

(2]

o

(]

(7]

[%2]

(0]

Q

©
E]
£
5

S

o

o

b
=

(0]
g

c

o

o

©

S

©
o

£
:
&
il
@
E
g



MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 5

Local: Rua Visconde de Faria, 66

Fonte: Roda Imodveis Tel: (13) 3327-3538
Oferta: Setembro Codigo: 24405
Valor: R$ 1.200.000,00

Area do Terreno: 400,00 m? Frente: 8,00 metros

indice Fiscal: 1630

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campo-grande-bairros-santos-

400m2-venda-RS1200000-id-2713351964/?source=ranking%2Crp

ELEMENTO N° 6

Local: Rua Guararapes, 16

Fonte: José Ricardo Cintra Corretor Tel: (13) 99713-3492
Oferta: Setembro Codigo: 2739285491
Valor: R$ 1.100.000,00

Area do Terreno: 304,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 1579

Obs.: Terreno com construcdo — edicula e cobertura simples

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-belmiro-bairros-santos-
304m2-venda-RS1100000-id-2739285491/2source=ranking%2Crp

Valor da construgao edicula (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 0,,734) x 0,0,3398 x 30,00 =R$ 15.776,40
Vc =R$ 15.780,00 n° redondo

Valor da construg¢ao cobertura simples (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 0,142) x 0,200 x 10,00 =R$ 598,80

Vc =R$ 600,00 n° redondo
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fls. 2991

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ANEXO N4
ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMOVEL 4
Av. Pinheiro Machado n° 994
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 1

Local: Av. Washigton Luis, 120

Fonte: Duarte Primer Brokers Tel: (13) 3323-1641
Oferta: Setembro Codigo: 1304

Valor: R$ 8.580.000,00

Area do Terreno: 1530,00 m? Frente: 32,00 metros
indice Fiscal: 2260

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-comercial-a-
venda-em-santos-sp-vila-mathias-3012152707.html

ELEMENTO N° 2

Local: Av. Presidente Wilson, 222

Fonte: R3 Imoveis Tel: (13) 3233 - 1410
Oferta: Setembro Codigo: TE0241
Valor: R$ 15.120.000,00

Area do Terreno: 1.260,00 m? Frente: 21,00 metros
indice Fiscal: 3637

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1260-
m-por-r$-15.120.000-00-jose-2965674606.html|
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 3

Local: Av. Washigton Luis, 197

Fonte: R3 Imoveis Tel: (13) 3233 - 1410
Oferta: Setembro Caddigo: TE0423
Valor: R$ 11.710.000,00

Area do Terreno: 1820,00 m? Frente: 16,20 metros
indice Fiscal: 2283

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1820-
m-por-r$-11.710.000-00-2976201396.html

ELEMENTO N° 4

Local: Avenida Afonso Pena, 476

Fonte: Chave Imdveis Tel: (13) 3227-3467
Oferta: Setembro Codigo: TE0099
Valor: R$ 8.500.000,00

Area do Terreno: 1470,00 m? Frente: 20,00 metros
indice Fiscal: 1903

Obs.: https://Iwww.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1470-
m-por-r$-8.500.000-00-2985337930.html
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 5

Local: Rua Oswaldo Cruz, 351

Fonte: Chaves na Mdo Tel: (41) 3092-1001
Oferta: Setembro Codigo: TEO116
Valor: R$ 6.800.000,00

Area do Terreno: 880,00 m? Frente: 16,00 metros
indice Fiscal: 2665

Obs.: https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-
santos-boqueirao-880m2-RS6800000/id-33702178/

ELEMENTO N° 6

Local: Av. Gen. Francisco Glicério, 639

Fonte: Ricci Consultoria Imobilicria Tel: (13) 3345-1671

Oferta: Setembro Codigo: TE00260

Valor: R$ 13.080.000,00

Area do Terreno: 1364,00 m? Frente: 26,20 metros
indice Fiscal: 2621

Obs.: https://lwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jose-menino-
bairros-santos-1364m2-venda-RS13080000-id-
2747124190/?source=ranking%2Crp
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fls. 2985

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ANEXO N°5
ELEMENTOS COMPARATIVOS

IMOVEIS 5 ¢ 6
Rua Marechal Deodoro 12/30
Rua Quintino Bocaiuva 09
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 1

Local: Avenida Presidente Wilson, 222

Fonte: R3 Imoveis Tel: (13) 3233 - 1410
Oferta: Setembro Coédigo: TE0261

Valor: R$ 15.120.000,00

Area do Terreno: 1260,00 m?2 Frente: 21,00 metros
indice Fiscal: 3637

Obs.: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1260-
m-por-r$-15.120.000-00-jose-2965674606.html

ELEMENTO N° 2

Local: Av. General Francisco Glicério, 641

Fonte: Ricci Consultoria Imobilidria Tel: (13) 3345-1671
Oferta: Setembro Codigo: TE00260
Valor: R$ 13.080.000,00

Area do Terreno: 1364,00 m? Frente: 26,20 metros
indice Fiscal: 2621

Obs.: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jose-menino-
bairros-santos-1364m2-venda-RS13080000-id-
2747124190/?source=ranking%2Crp
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 3

Local: Av. General Francisco Glicério, 647

Fonte: Chave Urbana Tel: (13) 99609-0861
Oferta: Setembro Codigo: TE0025
Valor: R$ 12.000.000,00

Area do Terreno: 880,00 m? Frente: 14,00 metros
indice Fiscal: 2621

Obs.: Terreno ¢/ construcdo - casa padrdo médio — casa padrdo
simples

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-881-m-
por-r$-12.000.000-00-jose-
3009589382.html2n_src=Listado&n pg=2&n pos=5

Valor da construgdo casa padrdo médio (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 2,154) x 0,5340 x 308,70 =R$ 748.671,00
Vc =R$ 749.700,00 n° redondo

Valor da construgdo casa padrao simples (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 1,497) x 0,5340 x 217,00 =R$ 365.754,95

Vc =R$ 365.800,00 n° redondo
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 4

Local: Av. Marechal Deodoro, 107

Fonte: Fioravante Imoveis Tel: (13) 3235-9045
Oferta: Setembro Codigo: 5567

Valor: R$ 5.850.000,00

Area do Terreno: 673,00 m? Frente: 15,00 metros
indice Fiscal: 3148

Obs.: Terreno ¢/ construcdo - casa padrdo médio — casa padrdo
simples — cobertura simples

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-
gonzaga-santos-sp-673m2-id-2593699649/2source=ranking%2Crp

Valor da construgdo casa padrao médio (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 1,903) x 0,4072 x 279,30 =R$ 456.336,19
Vc =R$ 456.300,00 n° redondo

Valor da constru¢do casa padrdo simples (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 1,251) x 0,4522 x 84,80 =R$ 101.146,56
Vc =R$ 101.100,00 n° redondo

Valor da construgdo cobertura simples (Vc)

Vc = (R$2.108.47 x 0,071) x 0,2000 x 104,50 =R$ 3.128,75

Vc =R$ 3.100,00 n° redondo
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

ELEMENTO N° 5

Local: Av. Rei Pelé, 70

Fonte: Rhema Imoveis Tel: (13) 3227-0909
Oferta: Setembro Codigo: TE0084
Valor: R$ 10.600.000,00

Area do Terreno: 800,00 m? Frente: 10,00 metros
indice Fiscal: 2928

Obs.: https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-
venda-sp-santos-ponta-da-praia-800m2-RS10600000/id-28898480/

ELEMENTO N° 6

Local: Av. Conselheiro Nebias, 630

Fonte: RCM Administracdo de Imdveis Tel: (13) 3579-1500
Oferta: Setembro Codigo: 94167
Valor: R$ 7.500.000,00

Area do Terreno: 668,00 m? Frente: 16,00 metros
indice Fiscal: 3858

Obs.: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-
venda-sp-santos-boqueirao-656m2-RS7500000/id-26843982/
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ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

A NEXO N°6
MEMORIAL FOTOGRAFICO

IMOVEL 3 (AV. WASHINGTON LUIZ, 323)
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FOTO N° 1: Vista geral da fachada do imével, onde funciona o Bar Budio.
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FOTO N° 3: Vista interna do estabelecimento.
FOTO N° 4: Vista dos fundos do local.
E-mail: marthapericias@hotmail.com
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 5: Vista da bar.

FOTO N° 6: Vista da entrada do sanitario.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 7: Vista interna do sanitario.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 9: Vista da sala frontal do piso superior, estando o observador olhando de fora.

FOTO N° 10: Vista da sala frontal do piso superior.
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ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 11: Vista da cozinha do piso superior.
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FOTO N° 13: Vista do banheiro do piso superior.

FOTO N° 14: Vista da sala dos fundos do piso superior.
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ANEXO N7

MEMORIAL FOTOGRAFICO IMOVEL 4

(AV.SENADOR PINHEIRO MACHADO, 994)
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FOTO N° 1: Vista geral da fachada do imével, onde funciona a Escola Regina Altman.

FOTO N° 2: Vista da fachada lateral. O terreno do imével é irregular, e faz um dente nos fundos,
ocupando a parte atras da farmacia, onde vemos as arvores altas.
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MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG®. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 3: Vista da entrada da casa.

4

FOTO N’ 4: Vista da sala existente na primeira porta a direita, junto a entrada do imoével. Referido
local nao é original da casa, tendo sido construido posteriormente.
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FOTO N° S: Vista da entrada da casa original.
FOTO N° 6: Vista de uma sala na casa.

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG". CIVIL - CREA N°. 98653/D




MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 7: Vista de outra sala, no pavimento superior. Observa-se o piso em lambris de madeira,
original da construcgio da casa, bem como as esquadrias de madeira.
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FOTO N’ 8: Vista do banheiro da casa, reformado recentemente.
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FOTO N°9: Vista de uma sala de aula, ainda na casa original.

FOTO N° 10: Vista do corredor, onde vemos a direita, a parte que foi construida posteriormente,
pelos locatarios.
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FOTO N° 11: Vista de uma sala de aula, da parte construida posteriormente ( foto anterior).

FOTO N° 12: Vista de um banheiro.
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FOTO N° 13: Vista de um detalhe do banheiro da foto anterior.

FOTO N° 14: Vista dos fundos da edificacio da foto 10, que possui salas de aula e sanitarios.
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AVALIACOES E PERICIAS
FOTO N° 15: Vista do sanitario
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FOTO N° 16: Vista de uma sala de aula.
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FOTO N° 19: Vista da sala de artes na edificacdo da foto anterior.

FOTO N° 20: Vista da cantina na mesma edificacdo da foto 18.
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FOTO N° 21: Vista da 4rea de lazer dos fundos do terreno. A direita vemos outra edificacio com
salas de aula, e nos fundos a quadra de esportes.
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FOTO N° 23: Vista de outra sala de aula.
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FOTO N° 25: Vista da area de lazer .
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ANEXO N°8

MEMORIAL FOTOGRAFICO IMOVEL 5

(AV. MARECHAL DEODORO 12/30)
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FOTO N° 1: Vista geral da fachada do imével. Nos andares funciona o Hotel Ritz, e no térreo
localizam-se as lojas.
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FOTO N° 3: Vista de outra loja.
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FOTO N°S5: Vista de uma loja que esta fechada.
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FOTO N° 7: Vista de mais uma loja.
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FOTO N°9: Vista do saguio de entrada do hotel.
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FOTO N° 11: Vista de uma sala administrativa.
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FOTO N° 13: Vista do banheiro no térreo.
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FOTO N° 15: Vista da escada de acesso aos andares.

FOTO N° 16: Vista do corredor de distribuicio do primeiro andar.
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FOTO N° 17: Vista do elevador e corredor de distribui¢ao.

FOTO N° 18: Vista do saldao de refeicdes no primeiro andar.

jifitimeeteepoMARTANA FGR BIRCISEED IMFSOATIROSA Eibrinahdediudtisticdodb dathrdels Sa & @z olop minicoieldd e sn0 21 1 (7PRB54s1 85155, ssdbaminmene WSTS25 704869242

123

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000863%-88.2029.8.26.0562 e codigo iRBiEHH;iB3.

Este documentio € i dio @iigive)



fls. 2032

MARTHA N. VELLOSO FEITOSA
ENG. CIVIL - CREA N°. 98653/D
AVALIACOES E PERICIAS

FOTO N° 19: Vista da cozinha no 1° andar.

FOTO N° 20: Vista de um dormitorio.
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FOTO N° 21: Vista do banheiro do quarto anterior.

125

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.: 11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505
E-mail: marthapericias@hotmail.com

fls. 2033

jifitimeeteepoMARTANA FGR BIRCISEED IMFSOATIROSA Eibrinahdediudtisticdodb dathrdels Sa & @z olop minicoieldd e sn0 21 1 (7PRB54s1 85155, ssdbaminmene WSTS25 704869242

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000863%-88.2029.8.26.0562 e codigo iRBiEHH;iB3.

Este documentio € i dio @iigive)



-eglbFREEm 061p00 8 2950°92°8°'6E02 98-2£29000 0SS9204d 0 swloul ‘op ojuswndogeloualajuo)iuqe/bd/enbipeised/iq snl-dsh fess;/:sdiy als o0 assaoe ‘[eulblio 0 IIdJU0D BIRd
E1£0298Y0/SESI SN QERUNUORSS' ‘QFI3 TSTSZDaA) T/BZ0UED PRI doj0Ew Q2R S B PIRESE 9PopoESISTEPdpYRaN|!LE ESOM IFRVO ST THESONIA A9A N NHIRA YN addrieaugeif 'freufbio qp @iz $ auswndop 8)s3

fls. 2084

11013 - 150 - Tel . (0xx13) 3327-5505

126
E-mail: marthapericias@hotmail.com

Rua Amador Bueno n°26, cj. 54 - Santos - SP - Cep.:

AVALIACOES E PERICIAS
FOTO N° 23: Vista do banheiro
FOTO N° 24: Vista de outro quarto.
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FOTO N° 25: Vista do corredor de distribui¢io do 2° pavimento.
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FOTO N° 27: Vista do banheiro.

FOTO N° 28: Vista de um quarto junto com o banheiro.
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FOTO N°29: Vista de outro quarto.
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FOTO N° 31: Vista de um banheiro.
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