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Vide foto aéreag abaixo, a seta vermelha indica o referido imoy

a dos Andradas.

avali-
by

MNdo e, 3 getq azul, indica a Prag

\_____

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br




Segundo a Planta Genérica de Vgl

ores da Mumcipa!rdade de Santos
0 Imovel esta localizado:
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SETOR: 025

INDICE FISCAL: 1.568,00/2.009

Obs. Os valores utihizados do ano de 2009 nao influenciardo na avaliagdo, em f

ungéo de
'é8juste finear aplicado na Planta Genérica de Valores do

Municipio, até a py esente data
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2.3 - do Imovel

»31 - TERRENO:
e TR

Ambos 0s terrenos onde se situam os Iméveis pos

suem formato regu-
lar e topografia plana. O Solo aparenta Ser seco e

firme para receber
construgées de porte, obedecidas evidentemente 3

S posturas munici-
pais.

DIMENSOES:
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Oterreno apresenta as seguintes dimensées:

Frente: 11,00m (testada para a Pga. dos Andradas)
Profundidade Equivalente: 153.03m
Area Total: 1.683,31 m?

Dados obtidos/calculados através da planta cadastral da prefeitura e, também. do
¥e google Earth.
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Vistas da fachada do Edificio Rubiacea e do hall de entrada. onde se
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O comgo

61000 comparativo Diretg

ata-se de procedimento Preferencia|, que de

i lerrenos, casas padronizadas,

ativo Direto
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lojas, aparta
nazéns, entre outros, e que exige o conhecim

Ne o valor de mercado
Mmentos. escritérios. ar-
ento de dados de mer-

ado referentes a transacdes e ofertas de imoveis assemelhados

quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As Caracteristicas

e atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na forma-
;30 dos precos e conseqlientemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os ni-
&5 de rigor definidos nas normas. E condicao fundamental para apli-
iatdo desse método, a existéncia de um conjunto de dados que possa

%rtomado, estatisticamente, com amostra do mercado imobiliario.
» Valores de Edificagoes de Imoveis

dores de Edificac6es de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP \\\

\
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Pelo €stadg

¢ construgoes de imoyeijg Urban

a5 das diversas Edificagées

ciagdo pelo obso!etismo e adrag

\UsCJON — Sindicato da Industrig da ¢
),

Vil do Estaqq
0 paulo. de

o referido estudo foi concebido, Nos moldes

yalores de Venda” (1987) elaboradg por

S Uma Comisszg de Peritos
rovi 9 :
omeados pelo Provimento n°. op/gg dos MM. Juizes de Direito das

do estudg de "Ediﬂcaf;ées

pecialmente para atender a évolucao das tipologias construtivas e

s valores nele previstos, mantendo, Porem, a mesma estrutura e as

uhelas praticas, dada sua inegavel facilidade de USO e aceitagéo pelos

mfissionais avaliadores.

Para 0 caso em tela, a metodologia a ser utilizada, foi divida em duas
partes, sendo que, o resultado final — valor do imével em questao, sera

4soma dos valores encontrados nos dois métodos, conforme:

4No calculo do valor do terreno, sera adotado o Método Comparativo
Diretg;

' No calculo do valor da benfeitoria, sera adotado o Estudo de Valo-
St Edificagses de Imoveis Urbanos  IBAPE/SP, versdo 2007.

‘o /31 Santos-SP
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caleulo do valor do terreng ¢
:

+ ; a fracs,. .
4o CornparathO Dlreto ¢ao Ideg|
poro

- I8
terreng Peio

Formula Geral

_~r do Terreno

(e

-_;1”:,".:1]' do Terreno.

. irea do terreno do imovel.

. -\alor Unitario do Terreno Homogeneizadq
»=Coeficiente de Profundidade referente a¢ imével
1=Coeficiente de Frente referente ao imove,

2= Coeficiente de Esquina referente ag Imovel.

112-Area do terreno

aforme dados obtidos junto a matricula dos Primeiro

Registro de
Toieis de Santos tem-se:

Frente: 11,00m (testada para a Pga. dos Andradas)
Profundidade Equivalente: 153,03m
Fracdo ideal = 475/20000 avos e Area Total: 1.683,31 m*

Oblidos/calculados através da planta cadastral da prefeitura, da matricula
" site google Earth

. A
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engenheiro civii
4 1.3 - Zonas Qaragtgngtiggg de Uso

Crow 0801288450 EESC.usp

4.1.4 — Tratamento por Fatores

a) Coeficiente de Frente

O Coeficiente de Frente (C,) é dado pela funcdo exponencial da pro-

porcao entre a projetada e a de referéncia, pela seguinte expressao:

0,20
C,=(F,/F)

onde:

F_ = Frente projetada do terreno

Fr= Frente de Referéncia

0,20 = Expoente da Férmula do Coeficiente de Frente

Conforme estabelecido pela Norma de Avaliagdo adaptada do IBA-
PE/SP, em funcéo do Zoneamento adotado, a Frente de Referéncia

(F) & igual a 6,00m.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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engenheiro civil
Cfea 0601208450 EESC.usp

—

A Frente Projetada do terreno (F)) é de 1100 metros e a Frente de

Referéncia (F ) é de 6,0 metros.

Assim, o Coeficiente de Frente (C,). sera

C,=0,941187.

b) Coeficiente de Profundidade

O Coeficiente de Profundidade (C,) € dado pela funcao exponencial da
propor¢ao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades

limites indicadas para as zonas PP

A profundidade equivalente (Pe) é a razdo entre a area total do terreno
(A) e a sua frente (Fp), ou seja:

F’(—:‘=/‘-\/Fp

O intervalo de aproveitamento correspondente a Zona adotada, da
Norma de Avaliagdo do IBAPE. é limitado pelas profundidades de refe-

réncia, a saber:
Profundidade Minima: F’ml = 30,00 m.

Profundidade Maxima: F’ma = 50,00 m.

Assim, a profundidade equivalente (Pe) dos terrenos em questao, se-

4, em fungéo da Pe ser maior que Pmax:

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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portanto, tem-se

C =1,156020

c) Coeficiente de Esquina oy Muitiplag Frentes

2
|
}f
!
!
?
| se considera como, Ce = 1,000000.
!

i 4.1.5 - Valor Basico Unitario

A homogeneizacao dos elementos da Pesquisa foi realizada em con-
formidade com os dispositivos contidos nas Normas de Avaliacdes vi-

gentes, consistindo basicamente nas seguintes etapas:

* 0s elementos foram obtidos preferencialmente na mesma regido
geo-econémica, mesmo Zoneamento e setor fiscal:

* 08 valores obtidos de ofertas foram reduzidos em 10%. para
compensacao de superestimativas dos ofertantes:

* a fransposicdo de valores de um local para outro foi realizada

por meio dos indices fiscais da Planta Genérica de Valores

e it

Prefeitura Municipal da referida regiao;

P

19
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engenheiro civil
Crea 0601268450 EEsc.ysp

Avaliacao de Iméveis Urbanos, elaborada pelo IBAPE/SP:
e equivaléncia de tempo, nas atualizagdes e retrg

rias, empregando os indices de Custo de vida,

salmente e apropriados pela FIPE — |pc:

acgoes necessa-

publicadas men-

e como tratamento estatistico foram efetuadas as meédias sanea-

das sucessivas obtidas a partir de uma media aritmética, sendo
excluidos os resultados discrepantes aos parametros.

Desta forma, tem-se para a data de outubro de 2016, o Valor Unitario
Basico:
V,=R$2.929, 72 por m2,

R$ 2.92972 média

] R$ 467,80 desvio padrdo
209,21 emo padrédo

| RS 260901 <Wmidio< RS$ 325044

i t-student bicaudal 1.533

} ¢/ significéncia 20% § n® amostras

|

14%=IC

Observado Homogen FC

; RS 271735 RS 3.467,63 0,80
| R$ 306818 R$  3.021,25 0,98
R$ 211364 R$ 217502 " 0,07
R$ 315789 RS  3.00249 0,95
RS 294643 RS 298221 0,99

Portanto, o valor do Terreno & em nimeros redondos:

et

‘_Tt= R$ 106.750,00 (cento e seis mil e setecentos e cinquenta reais) \ \

Sl o 4558 5 P A =

S 20
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4.2 - Calculo do valor da Benfeitoria, pelo Estudo de
Edificagcbes de Imoéveis Urbanos

Valores de

A benfeitoria é uma edificacao com area Construida de 368,280 m? de
area total.

De acordo com a vistoria efetuada e com a descricdo e Caracterizacio
do Estudo de Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos, a edificacao
pode ser classificada como:

a) Classificagcéo das Edificacées e Tipologia Construtiva
Classe — 2 — Comercial
Grupo 2.1 — Escritério
2.1.3 — Padrao Médio c/ elevador

b) Valores Unitarios — Tabela de Coeficientes Base R8N - SINDUS-
CON (outubro/16 = R$ 1.295,64/m?);
Intervalo de Valores =1,520400

| c) Depreciagao pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservagao
(Foc):

Vida Referencial = 60 anos

Valor Residual (R) = 20%

i Estado da edificagdo = necessitando de reparos simples.

ldade em % da vida referencial = 58,33333100%
Foc=R+K* (1-R) = 0,665812

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = selkyam@uol.com.br
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portanto, temos como valor da benfeitoria (/b ):

Vb = Area x CUB (out/16) x Coeficiente Valores Unitarios x Foc

' Vb= RS$ 482.900,00 (quatrocentos e oitenta e dois mil e?ovecen-

e

tos reais)

4.3 — Calculo do valor do imével

Conforme explicado anteriormente, o valor do imével é a soma do va-
lor da fragao ideal do terreno, correspondente ao mesmo e, o valor da
benfeitoria edificada sobre a fracéo correspondente. Portanto temos:

Vimovel = valor da fracéo ideal — terreno + valor da benfeitoria

Vt= R$ 589.650,00 (quinhentos e oitenta e nove mil e seiscentos

e cinquenta reais)

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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engenheiro civil
Crea 0601268450 EESC-usp

5- CONCLUSAO

a) Nivel de Rigor da Avaliacdo:

Considerando as diretrizes constantes na Norma de Avaliagbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP e ABNT. o presente Laudo é conside-
rado fundamentado (grau Il) e o rigor de avaliacao (grau I1l), avaliagso
de Nivel Normal.

b) Valor de Mercado do Imdvel:

De acordo com as consideragoes e calculos efetuados anteriormente.
concluiu-se pelo seguinte Valor de Mercado dos Imoveis, calculados

para o més de Outubro de 2016:

Praca dos Andradas, 12 — conj. 01/02 — 10° andar — Centro, San-
tos/SP.

R$ 589.650,00 (quinhentos e oitenta e nove mil e seiscentos e cin-

quenta reais)

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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6 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O Perito dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o respec-
tivo LAUDO que foi impresso no anverso de 24 (vinte e quatro) folhas
deste papel timbrado, rubricadas as anteriores € 0s anexos, sendo es-

ta ultima datada e devidamente assinada para os fins de Direito.

Santos (SP), 18 de novembro de 2016.

Perito Judicia ’
CREA 060.126.8450

-SP.
Rua Castro Alves, 136/31 Santos
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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ANEXO n°. 01 PESQuISA IMOBILIARIA DE 6.
VEIS.
S —— Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.

e-mail = seikyam@uol.com.br
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ELEMENTO COMPARATIVG

Tipo: Terreno.

Enderego: Rua Visconde Sio L

Bairro: Valongo
Setor: 25
Quadra: 27

DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Luz
publica, pavimentagéo, guia, sa

coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 3.577,00 m?
Testada 1: 11,700 m
Testada 2:

DADOS DA CONSTRUGAO:

Tipo de construgio:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

FONTE DE INFORMAGCAO:
Imobiliaria: Leardi Iméveis
Enderego:

Contato:

OBSERVACOES:
i

2
g

n°. 0 —
1 Data Outubro/1g

«-r|diﬂr!{’:4:tru Civil
rea .f;n‘.f.-‘,'u"li.-c',n EES(
F

———

€0POIdO (entre Alexand.. « ;

indice Fiscal 1: 1 568.00
Indice Fiscal 2:

: agua, esgoto, telefone, lluminaczg
rieta, coleta de lixo, correio, transporte

Valor: R$ 10.500.000,00
Indice:

Situacao: Meio de quadra
Formato: Regular
Topografia: em nivel

Idade:

Valor construgio:

Fone: 3385-8551

————

Rua Castro Alves, 136/31 Santo_s-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br
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HELIO SEIKI YAM AZATO
engenheiro civil

e Crea 0801268450 pesc usp
ELEMENTO COMPARATIVO 1. o2 Data: Outubro/1e

: JIUOTre/16
Tipo: Terreno com edificacao
Enderec¢o. Rua Jodo Pessoa. (entre Bras Cubas e Cec .
Balrro Centro x-.}ﬂsll!'uer'.'iu).
Seto‘;: 2.617 Indice Fiscal 1- 1.421,00
Quadra: Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Lu

Z, agua, esgoto, telefone, lluminagao

publica, pavimentacéo, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte

coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 660,00 m?
Testada1: 13,00 m
Testada 2:

DADOS DA CONSTRUGAO:

Tipo de construgio:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

FONTE DE INFORMAGAO:
Imobiliaria: RGL Imdveis.
Enderego:

Contato: GA0003.
OBSERVAGCOES:
1 ’

2
3

Valor: R$ 2.1 00.000,00
Indice:

Situagdo: Meio de quadra
Formato: Regular
Topografia: em nivel

ldade:

Valor construgdo: R$ 550.000.00

Fone: 3227-0027

————

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.

Tel (13) 32321956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br




HELIO SEIKI YAM AZATO

engenheiro civii
Crea 0801268459 EESC.ysp

ELEMENTO COMPARATIVO o 03 Data: Setembro/16
LELEMmbro/18

Tipo: Terreno.
Enderego: Praf}a dos Andradas (esq sao Francisco)
Bairro: Centro. i
setor: 35 indice Fiscal 1

_ | : 1.583,00
Quadra: 16 Indice Fiscal 2-

DADOS DA REGIAQ:

pUbli_ca. pavimentacao, guia, sarjeta, coleta de lixo, correio, transporte
coletivo. :

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda Valor: R$ 1.200.000,00

Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:

Area: 342,00 m? Situagao: Esquina
Testada 1: 9,00 m Formato: Regular
Testada 2: Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGCAO:
Tipo de construgio:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Achei Iméveis.

Endereco:
Contato: Ref. TE0Q170 Fone: 3288-1140.

Idade:

Valor construgio:

OBSERVAGCOES:
;

2.
3;

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br




HE] 10 SEIK ] YAMAZATO

engenheiro civil
fea 060 288450 EES

ELEMENTO COMPARATIVO

Tipo Terreno

'—-—'-"--_-.‘__,
04 Data Outubro/14

————

— .

gndereco: Rua Visconde Sao Leopoldo (wa

Bairro: Valongo
Setor: 25
Quadra: 27

DADOS DA REGIAO:

Melhoramentos publicos: Luz 4
publica, pavimentagao, guia, sarjet

coletivo.

DADOS ECONOMICOS:
Modalidade: Venda
Natureza: Oferta

DADOS DO TERRENO:
Area: 220,00 m?
Testada1: 7,00 m
Testada 2:

DADOS DA CONSTRUGAO:
Tipo de construgio:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

FONTE DE INFORMAGCAO:

Imobiliaria: Século 21 Imoéveis.

Endereco:

Contato: Ref.TE0019

OBSERVAGOES:
1: Edificacdo para demolicao

3

gua, esgoto
a, coleta de lixo. correlo, transporte

!ndice Fiscal 1: 1 568 00
Indice Fiscal 7

telefone fluminagao

Vaior: R$ 750.000.00
Indice:

Situagao: Esquina
Formato: Regular
Topografia: em nivel

Idade:

Valor construgao:

Fone: 3324-6070.

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br




HELIO Sy IKI YAM AZATO

engenheiro civii
cCrea r')ﬁ:_)ur.r—'.a-"n EES8« &P

e ———

ELEMENTO COMPARATIVO e, 05 Data: Setembroy1e

Tipo: Terreno c/ edificacao
Enderec¢o: Rua Sao Francisco. 19
Bairro: Boqueirao

Setor: 35

Quadra: 16

indice Fiscal 1: 1.472 o
Indice Fiscal 2:

DADOS DA REGIAO:
Melhoramentos publicos: Luz, agua, esgoto, telefone. lluminagao

publica, pavimentagao, guia, sarjeta, coleta de lixo. correio, transporte
coletivo.
DADOS ECONOMICOS:

Modalidade: Venda
Natureza: Oferta

Valor: R$ 1.600.000,00

DADOS DO TERRENO:
Area: 336,00 m?
Testada 1: 12,00 m
Testada 2:

Situagao: Meio de guadra
Formato: Regular
Topografia: em nivel

DADOS DA CONSTRUGAO:
Tipo de construcio:
Padrao:

Area térreo:

Area superior:

Area total:

FONTE DE INFORMACAO:
Imobiliaria: Achei Iméveis.

Enderego:
Contato: Ref. TE0170 Fone: 3288-1140.

Idade:

Valor construgio: RS 500.000,00

OBSERVACOES:
1

2
3:

Rua Castro Alves, 136/31 Santos-SP.
Tel (13) 3232.1956 / 99704.7856 e-mail = seikyam@uol.com.br




