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  Eduardo Lisboa Rosa, Arquiteto e Urbanista, CAU 

nº A29516-7, membro do IBAPE-SP nº 1879, nomeado e 

compromissado nos autos da ação em epígrafe (fls. 37 e 56), 

tendo procedido aos estudos e diligências que se fizeram 

necessários, vem apresentar a Vossa Excelência as 

conclusões a que chegou, contidas no seguinte: 

 

 

L      A      U      D      O 
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I - INFORMAÇÕES PRELIMINARES 

 

▪ Objetivo do Trabalho: Avaliação do valor de bem 

imóvel, de uso residencial, localizado em zona 

urbana, assim entendendo-se: 

“Expressão monetária teórica e mais 
provável de um bem, a uma data de 

referência, num mercado vigente." 

 

▪ Requerente: José Carlos Guidotti 

 

▪ Requerido: Katya Christina Figueiredo e Outra 

 

▪ Objeto da avaliação: Trata-se de avaliar o 

seguinte bem: “Apartamento nº 62, localizado no 
6º andar tipo, do Residencial Península, situado 

à Rua Carlos de Campos, nº 06, composto de sala 

living, terraço, um lavabo, hall de entrada, 

circulação, uma suíte master com banheiro, copa, 

cozinha, área de serviço, despensa e w.c. de 

empregada”. Imóvel objeto da matrícula nº 75.089 
do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Santos. 

Tudo conforme certidão de matrícula de fls. 

21/22 dos autos principais. 

 

▪ Dados complementares: No presente trabalho, 

admite-se que as informações fornecidas por 

terceiros são boa-fé, sendo confiáveis. Não 

foram efetuadas investigações específicas 

relativas a defeitos, invasões, hipotecas, 

divisas ou outros, por não integrarem o objeto 

do estudo. 
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II - INTRODUÇÃO 

 

▪ Prescrição normativas: O presente laudo atende às 

seguintes normas:  

 

“Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 

Gerais” NBR – 14653-1, da Associação Brasileira 
de Normas Técnicas;  

“Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos” 
NBR – 14653-2, da Associação Brasileira de 

Normas Técnicas; 

“Normas para Avaliação de Imóveis” do IBAPE - 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia. 

 

▪ Metodologia: Tendo em vista a individualização do 

bem a ser avaliado, o signatário, no 

desenvolvimento da apresentação da questão, o 

fará com objetividade. Para a determinação do 

valor unitário de imóveis na região do 

avaliando, será utilizado o Método Comparativo 

Direto, a partir da coleta de dados do mercado 

imobiliário. Consiste tal metodologia, 

basicamente, na determinação do valor de mercado 

de um imóvel por comparação direta com outros 

semelhantes.  

 

▪ Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por 

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados 
de mercados coletados será utilizado o 

tratamento por fatores, que consiste na 

homogeneização dos cálculos, aplicando-se 

fatores numéricos e critérios.  
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A dificuldade da aplicação do método está na 

obtenção desses elementos passíveis de 

comparação segura. Embora na pesquisa de dados 

se procure analisar apenas os elementos 

semelhantes, como é grande o número de variáveis 

que intervém na formação do valor de mercado do 

imóvel, na generalidade dos casos há necessidade 

de homogeneização quanto:  

▪ ao tempo, pois os elementos 

normalmente são de épocas distintas; 

▪ à situação, pois o máximo que se pode 

esperar é que os elementos sejam 

próximos; 

▪ às dimensões, compreendendo as áreas, 

conformação, etc. 

 

Os valores serão calculados para o mês de janeiro 

de 2025. 

 

 

 

III - DESENVOLVIMENTO 

 

Nesta parte do estudo se descreve sobre as 

características, individualização, aspectos, vistoria, e 

bem como o resumo dos cálculos de avaliação de cada imóvel. 

Desse modo, veja-se a caracterização da região: 

 

▪ Quanto aos aspectos físicos: 

▪ Relevo: Plano. 

▪ Solo, subsolo: Não foi dado a 

conhecer. 

▪ Infraestrutura: A região é servida 

pelos principais melhoramentos 
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públicos, tais como: rede de água 

potável, rede de esgotos, rede de 

iluminação e distribuição de energia 

elétrica, guias e sarjetas. Completam 

os melhoramentos públicos os serviços 

de pavimentação e telefonia. 

▪ Equipamentos comunitários: É servida 

por linhas de transporte coletivo, 

coleta de lixo domiciliar, escolas, 

comércio, bancos, equipamentos de 

lazer, etc. 

▪ Localização: Quadra fiscal no 18, 

setor fiscal no 88, constante da 

Planta Genérica de Valores do 

Município de Santos, completada pela 

Avenida Rei Pelé, Avenida Epitácio 

Pessoa e Rua Afonso Celso de Paula 

Lima. 

▪ Zona: ZO - Zona da Orla, de acordo 

com a legislação em vigor, Lei 

Complementar nº 1081, de 08 de 

novembro de 2022. 

 

E com relação à caracterização do imóvel 

avaliando: 

 

▪ Quanto aos aspectos físicos: 

▪ Relevo: Plano. 

▪ Solo, subsolo: Não foi dado a 

conhecer. 

▪ Formato do terreno: Polígono 

retangular. 

▪ Esquina: Não. 
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▪ Classificação do imóvel: 

Residencial.  

▪ Padrão construtivo: Superior com 

elevador. 

▪ Estado de Conservação: Entre Regular 

e Reparos simples. 

▪ Descritivo do imóvel:  “Apartamento 
nº 62, localizado no 6º andar tipo, 

do Residencial Península, situado à 

Rua Carlos de Campos, nº 06, 

composto de sala living, terraço, um 

lavabo, hall de entrada, circulação, 

uma suíte master com banheiro, copa, 

cozinha, área de serviço, despensa e 

w.c. de empregada, confrontando pela 

frente com o recuo frontal do 

prédio, pelo lado esquerdo com o 

recuo lateral esquerdo, pelo lado 

direito com o apartamento de final 

1, hall social e de serviço, 

elevador social e escadaria, e nos 

fundos com o recuo dos fundos, tendo 

a área útil de 164,84 m2, área 

vinculada de garagem de 22,17 m2, 

área comum de 65,20 m2, área total 

de 252,21 m², correspondendo-lhe a 

fração ideal de 3,35% no terreno e 

demais coisas de uso comum do 

condomínio. Está vinculada ao 

apartamento nº 62 a vaga de garagem 

nº 02, localizada no subsolo, 

confrontando pela frente com a área 

de circulação e manobra de autos, de 

um lado com a garagem nº 03, de 
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outro lado com a garagem de nº 01, e 

nos fundos com a parede do prédio”. 
Imóvel objeto da matrícula nº 75.089 

do 2º Cartório de Registro de 

Imóveis de Santos. Tudo conforme 

certidão de matrícula de fls. 21/22 

dos autos principais. 

▪ Idade aparente: 22 anos. 

 

A classificação do imóvel e o padrão construtivo 

é baseado na publicação do IBAPE/SP “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos - SANTOS – 2006 do IBAPE/SP”. 

 

▪ Vistoria: 

A vistoria no local do imóvel foi realizada no 

dia 09/12/24 às 16:30, conforme comunicado com a 

antecedência necessária. O acesso ao interior do 

imóvel foi permitido à perícia. Desse modo, 

foram obtidas apenas as fotografias externas 

adiante apresentadas, as quais permitem uma 

visualização geral do imóvel em questão e seu 

entorno.  
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Figura 1: Seta amarela aponta para a localização do imóvel objeto da 
avaliação. 

 

 

 
Figura 2: Num ângulo mais aproximado. Fonte: Google Earth. 
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Figura 3: Vista geral do Edifício “Residencial Península”. 
 
 
 

 
Figura 4: Acessos ao prédio. 
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Figura 5: Hall de entrada. 

 
 
 

 
Figura 6: Hall do elevador social. 
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Figura 7: Hall dos apartamentos do andar. 

 

 
Figura 8: Suíte master. 
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Figura 9: Suíte master, outro ângulo. 

 

 
Figura 10: Suíte master, sacada. 
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Figura 11: Banheiro privativo da suíte master. 

 

 
Figura 12: Suíte 1. 
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Figura 13: Banheiro privativo da suíte 1. 

 

 
Figura 14: Suíte 2. 
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Figura 15: Banheiro privativo da suíte 2. 

 

 
Figura 16: Corredor íntimo. 
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Figura 17: Area de serviços. 

 

 
Figura 18: Quarto de serviço. 
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Figura 19: Banheiro de serviço. 

 

 
Figura 20: Cozinha. 
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Figura 21: Cozinha 

 

 
Figura 22: Copa, sala de refeições. 
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Figura 23: Sala estar. 

 

 
Figura 24: Sala estar, outro ângulo. 
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Figura 25: Varanda da sala de estar. 

 

 
Figura 26: Sala de jantar. 
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Figura 24: Lavabo. 

 

IV - AVALIAÇÃO  

 

Após pesquisa imobiliária na região e cálculos de 

homogeneização (em anexo), concluiu-se, para o imóvel em 

questão, o valor de mercado de: 

 

VI = 1.366.032,38  

 

Portanto, arredondando-se ao limite de ± 1% 

segundo a Norma, teremos: 

 

    VI = 1.366.000,00 
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V - RESUMO DOS VALORES 

 

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor 

de mercado, correspondente para ao imóvel: O apartamento nº 

62 do Residencial Península, na Rua Carlos de Campos nº 06, 

objeto da matrícula nº 75.089 do 2º Cartório de Registro de 

Imóveis de Santos, é: 

 

  

R$ 1.366.000,00 (um milhão, trezentos e sessenta e 

seis mil reais) 

 
 
 
 
 
 
VI - TERMO DE ENCERRAMENTO 

 
Na certeza de haver cumprido a honrosa missão 

confiada por Vossa Excelência, e nada mais havendo a 

esclarecer, encerra-se o presente laudo em 23 (vinte e 

três) páginas que seguem assinadas digitalmente, para todos 

os fins de direito. 

 
 
 

Nestes termos, pede-se deferimento. 
 
Santos, data do protocolo. 
 
 
 
 
Eduardo Lisboa Rosa 

Arquiteto e Urbanista, CAU A29516-7/ IBAPE 1879 
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Avenida Conselheiro Nébias, 754, sala 1401, Boqueirão, Santos-SP, CEP 11045-002 

Telefone: 55 13 3326-0239 | E-mail: lisboapericia@gmail.com   

 

 
 

A P Ê N D I C E 

RELAÇÃO DE ANEXOS 

Anexo 1 -  Elementos de pesquisa. 

Comprovante de Cálculo. 
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :R3 Real State -  A P13767C O N TA TO  :

V iv areal -  c od. 2740617410IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

72N ÚM ERO  :Av e n id a  Alm ira n te  Sa ld a n h a  d a  G a m aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :2.928,0037 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Sim

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 1 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 25 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 150,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 150,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

1

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,750

(13)-32328400

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

229,98

8,47

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 7.940,67

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 8.179,11

V A RIA Ç Ã O  : 1,0300

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.385.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :Conc eito 013 - imóv eisC O N TA TO  :

Chav es  na mão - ref . 1287IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

SNN ÚM ERO  :Av e n id a  Alm ira n te  Sa ld a n h a  d a  G a m aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :4.101,0018 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 25 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 150,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 150,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

2

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,750

(13)-996439044

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

-289,43

8,45

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 7.923,47

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 7.642,49

V A RIA Ç Ã O  : 0,9645

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.382.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :Chav e Urbana imóv eisC O N TA TO  :

Chav es  na mão - ref . A P1354IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

06N ÚM ERO  :Ru a  C a rlo s d e  C a m p o sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :3.352,0018 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 3 3SUÍTES : W .C . : 5 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 1 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : b - entre nov o e regular

ID A D E : 22 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 164,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 164,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

3

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,799

(13)-996090861

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-384,33

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 7.996,95

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 7.612,62

V A RIA Ç Ã O  : 0,9519

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.525.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :R3 Real StateC O N TA TO  :

Chav es  na mão - ref . A P14554IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

25N ÚM ERO  :Ru a  Im p e ra triz Le o p o ld in aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :3.352,0013 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : O e ste

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 1 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 25 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 117,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 117,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

4

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,750

(13)-32328400

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

9,02

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 8.452,99

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 8.462,01

V A RIA Ç Ã O  : 1,0011

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.150.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :Manec o Imóv eisC O N TA TO  :

Chav es  na mão - ref . 3281IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

25N ÚM ERO  :Ru a  Im p e ra triz Le o p o ld in aEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :3.352,0013 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 20 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 110,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 110,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

5

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,807

(13)-32031830

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-598,95

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 10.789,09

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 10.190,14

V A RIA Ç Ã O  : 0,9445

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.380.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :LR Carv alho Es tratégia Imobiliár iaC O N TA TO  :

Chav es  na mão - ref . A P1348IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

28N ÚM ERO  :Ru a  In g la te rraEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :3.352,0005 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : Su l

D O RM ITÓ RIO S : 3 3SUÍTES : W .C . : 4 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 25 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 143,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 143,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

6

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,750

(13)-991091392

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

8,33

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 7.812,17

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 7.820,50

V A RIA Ç Ã O  : 1,0011

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.299.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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25/ 01 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :Elton A y res  Imóv eis  -  c od. 4098C O N TA TO  :

V iv areal c od. 2759072222IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :Po n ta  d a  Pra iaBA IRRO  :C O M P.:

35N ÚM ERO  :Ru a  Isid o ro  d e  C a m p o sEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :3.352,0012 ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :88SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SANTO S -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

TESTA D A  -  (c f)   m  :

SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SANTO S -  SP -  2025

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : O rig in a l FA C E : O e ste

D O RM ITÓ RIO S : 3 2SUÍTES : W .C . : 4 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 02 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 1 SUPERIO RES : 1 SUB- SO LO S : 1ELEV A D O RES : 2 A PTO / A N D A R : 2

PA D RÃ O  : apartamento s uperior c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 20 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 160,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 160,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

7

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,406

C O EF. D EP. (k) : 0,807

(13)-974070619

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

-476,23

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 8.578,50

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 8.102,27

V A RIA Ç Ã O  : 0,9445

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 1.596.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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M O DELO DE ESTA TÍSTICA DESCRITIV A 

 

 
D E S CR IÇÃO : 0006081- 25.2023.8.26.0562 D ATA : 31/ 01/ 2025 

E D IF ICAÇÃO V ALOR E S D E V E N D A : IBAP E- S P - 2025 - S ANTO S - S P 

 
F ATOR OF E R TA/ TR AN S AÇÃO : 

 
0,90 

 
P AR CE LA D E B E N F E ITOR IA : 

 
0,8 

 
OB S E R V AÇÃO : 

 
 
 
 
 
 
 
 

FA T O R E S 
 

FA T O R ÍN D IC E 

 Localização 

 Obsolescên cia 

 
 

 P adr ão 

V agas 

3.352,00 

Idade  22 

E stado de Con ser vação D - ENTR E R EG U LAR E R EP AR O S S IM P LES 

a p a rta m en to su p erior c/ elev . 

V agas  2 

Acr éscimo 0 
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M A TRIZ DE U N ITÁ RIO S 

 

 

N ú m . E n d er eço 
V a l or 

U n i tá r i o 
H om og en ei za çã o V a r ia ç ã o 

 1 Av en id a Alm ira n te S a ld a n h a d a G a m a ,72 7.940,67 8.179,11 1,0300 

 2 Av en id a Alm ira n te S a ld a n h a d a G a m a ,S N 7.923,47 7.642,49 0,9645 

 3 R u a C a rlos d e C a m p os ,06 7.996,95 7.612,62 0,9519 

 4 R u a Im p era triz Leop old in a ,25 8.452,99 8.462,01 1,0011 

 5 R u a Im p era triz Leop old in a ,25 10.789,09 10.190,14 0,9445 

 6 R u a In gla terra ,28 7.812,17 7.820,50 1,0011 

 7 R u a Isid oro d e C a m p os ,35 8.578,50 8.102,27 0,9445 
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G RÁ F ICO DE DISP ERSÃ O 

 

 

Núm. X Y 

1 7 .940 ,67 8 .179 ,11 

2 7 .923 ,47 7 .642 ,49 

3 7 .996 ,95 7 .612 ,62 

4 8 .452 ,99 8 .462 ,01 

5 10 .789 ,09 10 .190 ,14 

6 7 .812 ,17 7 .820 ,50 

7 8 .578 ,50 8 .102 ,27 
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G RÁ F ICO DE DISP ERSÃ O 
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A P RESEN TA ÇÃ O DO S RESU LTA DO S 

 

3 

D A D O S D O A V A LIA N D O 

Tipo : Ap a rta m en to 

 

 

Local : R u a C a rlos d e C a m p os 06 62 P on ta d a P ra ia S ANTO S - S P 

 

 

D ata : 31/ 01/ 2025 

Clien te : Trib u n a l d e Ju stiça d o Esta d o d e S ã o P a u lo 

Ár ea ter r en o m² : 1,00 E dificação m² : 164,84 

D istr ibu ição espacial 

M odalidade : Ven d a 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
V A LO R E S U N IT Á R IO S V A LO R E S H O M O G E N E IZ A D O S 

M édia U n itár ios : 8.499,12 

D esvio P adr ão : 1.050,37 

- 30% : 5.949,38 

+ 30% : 11.048,86 

Coeficien te de V ar iação : 12,3600 

 

G R A U D E FU N D A M E N T A Ç Ã O 

M édia U n itár ios : 8.287,02 

D esvio P adr ão : 893,14 

- 30% : 5.800,91 

+ 30% : 10.773,13 

Coeficien te de V ar iação : 10,7800 

 
 

 

D escr ição GR AU I I I GR AU I I GR AU I 9 

1 C a r a c . d o im ó v e l a v a lia n d o 
C o m p le t a q u a n t o a t o d a s 

v a r iá v e is a n a lis a d a s 

 

 
C o m p le t a q t o a o s f a t o r e s 

u s a d o s n o t r a t a m e n t o 

 

 
A d o ç ã o d e s it u a ç ã o 

p a r a d ig m a 

 

 
2 

2 
Q u a n t id a d e m ín im a d e 

d a d o s d e m e r c a d o u s a d o s 
1 2 

 

 

 
5 

 

 

 
3 

 

 2 

3 
I d e n t if ic a ç ã o d o s d a d o s 

 
d e m e r c a d o 

A pr es en tação de in for m r ef a todas 

as car act dos dos dados an alis ados 

 

 
A pr es en tação de in for m r ef a todas 

as car act dos dos dados an alis ados 

 

 
A pr es en tação in for m r ef a todos as 

car act dos dados r ef aos fator es 

 

 2 

4 
I n t e r v a d o d e a ju s t e d e c a d a 

f a t o r e p / o c o n j d e f a t o r e s 

 
0 , 8 0 a 1 , 2 5 

 

 
 

0 , 5 0 a 2 , 0 0 
 

 
 

0 , 4 0 a 2 , 5 0 * a 
 

 3 

GR AU D E F U N D AM E N TAÇÃO: II 

FO R M A Ç Ã O D O S V A LO R E S 

M É D IA S AN E AD A (R $): 8.287,02 

V ALOR U N ITÁR IO (R $/ m2): 8.287,02000 V ALOR TOTAL (R $) : 1.366.032,38 

 
IN T E R V A LO S D E C O N FIA N Ç A ( 80 % ): Pa r a d i g m a IN T E R V A LO S D E C O N FIA N Ç A ( 80 % ): A va l i a n d o 

IN TE R V ALO M ÍN IM O : 7.800,91 IN TE R V ALO M ÍN IM O : 7.800,91 

IN TE R V ALO M ÁXIM O : 8.773,13 

G R A U D E PR E C IS Ã O 

IN TE R V ALO M ÁXIM O : 8.773,13 

 

 

GR AU D E P R E CIS ÃO: III 
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