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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho € a determinacdo do valor de mercado de venda
do conjunto comercial de numero 52, localizado no 5° pavimentdo Condominio
Edificio Carlos Chagas, situaddréia Monsenhor de Paula Rodrigues, numero predial

92, Vila Belmiro, Municipio de Santos- SP.

Através do R. Despacho de fls. 235 dos Autos, o signatario foi nomeado para

colado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o niimero WSTS20701633760
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pericia avaliatoria, sendo que as partes ndo indicaram Assistentes Técnicos, bem como na

apresentaram quesitos.

A vistoria ao imével avaliando foi agendada judicialmente e realizada no dia 19

de marco de 2020 quinta-feira as dez horas (10:00) e foi acompanhada pela patrona Sra.
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zelador, Sr. Nivaldo Silva, que disponibilizou todos os acessos do condominio comercial.

Para a realizacdo do trabalho, foi considerado pelo signatario a matricula do
conjunto comercial de numero 62.392, registrada no 1° Cartério de Registro de Iméveis de
Santos, juntada as fls. 18-20, tendo o imével sido avaliado na condicdo de livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluin

dividas fiscais, condominiais e de outras naturezas.

O Perito signatario, declara que ndo possui henhum vinculo com as partes e

FERNANDO DO Nl%'CIMENTO PEREIRA e Tribunal

respectivas bancas de advogados que as representam, seja de parentesco ou amizade, b
como ndo possui nenhum interesse na Lide.

~

Na presente avaliacdo, assume-se que os elementos constantes da documentac

@sm%o digitalmente

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp

oferecidos a este signatario estdo corretos e que as informacgdes fornecidas por terceiros

foram de boa fé e sao confiaveis.
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1.1 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICASNBR 14653-1
Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago.
2019;

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICASNBR 14653-2

Avaliacédo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos. 2 ed. Rio de Janeiro, fev. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAQOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos. 2 ed. Séo Paulo, set. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. indice Unidades Padronizadas- 2019
Sao Paulo, 2019. 23/24 p.

1.2 RELACAO DE DOCUMENTO SOLICITADO AS PARTES

Foi verificado por este signatario a necessidade de documento para instruir o
presente Laudo Técnico de Avaliacdo. Este documento foi solicitado asgsdise240-
242, sendo ele:

1. Folha de rosto do IPTU ou Certiddo de Dados Cadastrais dos iméveis
avaliando (ano 2020), que podem ser obtidas junto a Prefeitura Municipal de
Santos;

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3C4.



fls. 529

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

2. REGIAO E O OBJETO AVALIANDO

No presente laudo assume-se que 0s elementos constantes da documentaca
oferecidos a este signatario estdo corretos e que as informagfes fornecidas por terceiros
foram de boa fé e sdo confiaveis.

2.1 LOCALIZACAO

O imébvel, objeto da vistoria, encontra-se @ondominio Edificio Carlos
Chagas,localizado naRua Monsenhor de Paula Rodrigues, numero predial 92, Vila
Belmiro, Municipio de Santos, Estado de Sdo Paul® conjunto comercial avaliando de
namero 52, situa-se no 5° andar, possui uma vaga de garagem indeterminada, situada n
térreo ou no 1° subsolo e lancamento junto a Prefeitura Municipal sob contribuinte n°
45.037.021.016.

Figura 1: Mapa do Municipio de SantesSP
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Figura 2: Localizac&o do imovel avaliando e bairros limitrofes
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Figura 4: Vista aérea de Satélite do imével avaliando
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Figura 5: Imagem de Satélite do imovel avaliando
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2.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O Edificio Carlos Chagas se localiza no Distrito da Vila Belmiro, Macrozona de
Estruturacdo e Qualificacdo Urbana do Municipio de Santos, tradicional e importante bairro <
do municipio devido a localizagdo privilegiada, valor econémico e imobiliario e pela

facilidade de acesso através da Avenida Ana Costa, Rua Sao Paulo, Rua Doutor Antonio

9/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

Bento, entre outras, vias publicas de importancia comercial, de servicos e viaria para a regi

»
Mo

e municipio.

A regido possui todos os melhoramentos publicos essenciais e compativeis com
0 padrdo da regido, formada pelas classes média e média-alta, servida de ampla rede d

onibus.

De acordo com a Lei Complementar Municipal n°® 1.005, de 16 de julho de 2018
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Justica do Estado de Saoc®aulo, protocolado e

e

solo no Municipio de S&o Paulo, e de acordo com a Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de3
2001- Estatuto da Cidade e da Lei Federal n° 13.089, de 12 de janeiro de RStHbuto
da Metropole, o edificio se localiza na Zona de Centralidad®C, permitindo uso

residencial e nao residencial.

A regido da Vila Belmiro em Santos, é um bairro, predominantemente de usos

CIMENTO PEREIRA e Tribunal

residenciais e comerciais, abriga diversos sobrados e prédios residenciais, bem como abrig&

ON

conjuntos de salas comerciais e lajes corporativas. Abriga dois grandes hospitais, escolas63
centros comerciais e de servigos, parques, Shoppings Centers, restaurantes, bares, ent
outros e é dotada de completa infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos
essenciais, tais como guias e sarjetas, pavimentacao asfaltica, rede de agua, rede de esgo

rede telefnica, rede de energia elétrica, iluminagéo, coleta de lixo e correios.

O Edificio é de uso comercial e fica situado a aproximadamente a 60 metros de
distancia da Avenida Ana Costa.
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2.3 ZONEAMENTO

sob 0 niUmero WSTS20701633760

O zoneamento municipal € a delimitacédo de areas diferenciadas de adensamento

[%)]
53
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uso e ocupacédo do solo, em funcdo de suas caracteristicas e potencialidades, visando

?asl

melhor utilizagdo em fung&o das diretrizes de crescimento da cidade, da mobilidade urbana
e das caracteristicas ambientais e locacionais, objetivando o desenvolvimento harménico d

cidade, a qualidade de vida e o bem-estar social de seus habitantes.

Para ordenar o planejamento e a gestéo territorial, a &rea insular do municipio de

Santos foi dividida em Macrozonas. O imdvel avaliando encontra-se na macrozona leste.

Com as macrozonas criadas, foi defino o abairramento conforme plano diretor

da cidade.

Figura 6: Macrozonas

" MACROZONA NOROESTE
® MACROZONA MORROS
® MACROZONA LESTE
', MACROZONA CENTRO
Imével avaliando

(Fonte: https://www.santos.sp.gov.br/static/files_www/files/portal_files/anexo_iii anacas.pdf)
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Figura 7: Abairramento VIl Ponta da Praia
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(Fonte: https://www.santos.sp.gov.br/static/files_wwwi/files/portal_files/anexabakramento.pdf)

De acordo com a Lei Complementar n°® 730, de 11 de julho de 2011, que
disciplina o ordenamento do uso e da ocupacdo no solo, o imével avaliando encontra-se

dentro do perimetro da Zona Intermediari&l. Tal Zona € definida como area caracterizada

DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

pela predominancia de empreendimentos comerciais de grande porte e concentracdo de
imoveis residenciais verticais de uso fixo e de temporada, permeada pela instalacdo deg

FRNAND
br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e cddigo 53EF3C4.

atividades recreativas e turisticas onde se pretende através da regulamentacdo dos usos

&

preservacao de areas exclusivamente residenciais, o incremento de atividades recreativas

turisticas e o incentivo ao aprumo ou a substituicdo dos prédios em desaprumo.
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Figura 8: Mapa do Zoneamento
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(Fonte: https://www.santos.sp.gov.br/static/fiIes_www/fiIes/portal_fiIes/anexo_ii_rzm—iua.pdf)

Figura 9: Mapa de Zoneamento, com marcacao da Quadra do Imovel avaliando
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(Fonte: https://www.santos.sp.gov.br/)
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2.4 SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Municipalidade de SantoSP, o imovel avaliando esta

cadastrado na seguinte situacgéo:
» Setor Fiscal: 45

» Quadra Fiscal: 037
> Indice Fiscal (PGV - 2013): R$1.705,00

Figura 10: Planta Genérica de Valore$GV
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(Fonte: https://www.santos.sp.gov.br/?g=content/planta-gengeicatores)
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Figura 11: Certidao de Valor Venal do imével de matricula n° 62-38&ercicio 2020

S

Lo SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administracao Tributaria

Santos

Certiddo de Valor Venal - Imobiliario

Cerlificamos que, para o imoével situado 4 Rua Monsenhor Paula Rodrigues n” 92 Apto/Sala
0052 , sob a inscricdo imobiliaria n® 45.037.021.018 | o valor venal para o exercicio de 2020 |, de acordo com
ofa) Lei Complementar 00814/2013 £ de R$ 207.566,28 (Duzentos e Sete Mil Quinhentos e Sessenta e
Seis Reais e Vinte Oito centavos) , sendo R$ 179.212,13 (Cento e Setenta e Nove Mil Duzentos e Doze
Reais e Treze centavos) de valor venal de construgio e R$ 28.354,15 (Vinte Oito Mil Trezentos e

Cinquenta e Quatro Reais & Quinze centavos) de valor venal de lerreng, s

Certidao emitida no dia: 09/06/2020
Nimero da certidao: 19625/2020
Cadigo de Controle da cerliddo:  MS5K.F27T.X84P.P95Z

Término das informagdes referentes a esta certiddo.

Observagdes: A autenticidade desta certido podera ser confirmada no site
http:/iwww.santos.sp.gov.br.

(Fonte: https://egovl.santos.sp.gov.br/tribusweb/Certidao/Certidao)

2.5 CARACTERISTICAS DO EDIFICIO CARLOS CHAGAS

O conjunto comercial estd bem localizado, na Rua Monsenhor de Paula

Rodrigues, 92, no bairro da Vila Belmiro, municipio de Santos, estado de Sao Paulo. Trata-

RNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

se de edificacao de usomercial, classificada de “padrao simples”, composta por uma torre

2 por FE
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e cAdigo 53EF3CA4.

Unica edificante, com 5 andares de salas comerciais tipo com 4 salas por andar e, o 5° and

gimen

possui as mesmas 4 salas, porém duas delas séo duplex. No total o empreendimento possgi
8 pavimentos, sendo 1 subsolo, térreo, e 6 pavimentos destinados aos conjuntos comerciais
possuindo 1 elevador, hall social de entrada e guarita de seguranca. Foi edificado

aproximadamente no ano de 2005, portanto, ha 15 anos.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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Este documento é cépia do original, assinadé’ﬁlglt
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O condominio oferece uma estrutura como por exemplo, portaria 24 horas, saldo

de festas, banheiros sociais, piscina adulto e infantil, sauna e playground. Além disso, o

0 numero

b

@0

empreendimento possui todas as suas vagas de garagem demarcadas, onde cada uma pos

sua respectiva matricula.

Foto 1: Edificio Carlos Chagas, Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, 92, Vila Belmiro,
Municipio de Santos - SP.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
14

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e c4digo 53EF3C%

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53
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Foto 2 Fachada do Condominio Edificio Carlos Chagas, Rua Monsenhor de Paula
Rodrigues, numero predial 92, Vila Belmiro, Municipio de Sanf&R.-

i‘ ,\ = | —

Foto 3 Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, numero predial 92, Vila Belmiro, Municipio

de Santos SP, estando o imdvel avaliando a direita.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
15

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3C4.
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Foto 4 Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, numero predial 92, Vila Belmiro, Municipio

de Santos SP, estando o imovel avaliando a esquerda.

Foto 5. Area Comum- Vista do acesso ao estacionamento no subsolo

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
16

WSTS20701633760

umero

14:53 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3C4.

Este documento
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Foto 7: Area Comum- Hall Social

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

Foto 6: Area Comum- Vista do acesso ao estacionamento do t
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Foto 8 Area Comum- Hall Social

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

-

Foto 9 Area Comum- Estacionamento subsolo
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Foto 10 Area Comum- Estacionamento subsolo

-

Foto 11 Area Comum- Entrada do estacionamento subsolo
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Foto 12 Area Comum- Elevador Social

Foto 13 Area Comum- Elevador Social
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-

Foto 15 Area Comum- Estacionamento

Foto 14 Area Comum- Estacionamento

i
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Foto 16 Area Comum- Estacionamento

-

Foto 17 Area Comum- Estacionamento
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2.6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

A unidade autbnoma de numero 52 encontra-se no 5° andar do condominio
Edificio Carlos Chagas e segundo matricula de n°® 62.392 (fls. 18-20) do 1° Cartério de

@s 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

Registro de Imdveis de Santos, a sala comercial possui uma érea util de 61,133 m?, area d
garagem de 12,000 m? e area comum de 3y¥2Perfazendo uma area total de 104,055
m2, correspondendo-lhe no terreno a fracao ideal de 4,5261%. Os ambientes do conjunto

comercial, possuem 0s seguintes acabamentos:

, protocolado em 09/06/202

Sala/Conjunto: Cobertura em laje pré-moldada com forro de gesso, aplicada

massa corrida e pintura latex branco, paredes com aplicacdo de massa corrida e pintur

oPaulo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3C4.

acrilica, piso no contrapiso, porta de madeira e janelas de aluminio anodizado;

Banheiro: Cobertura em laje pré-moldada com forro de gesso, aplicada massa
corrida e pintura latex branco, paredes revestidas com azulejo, piso com revestimento

ceramico, porta de madeira e janelas em aluminio anodizado;

Lavabo: Cobertura em laje pré-moldada com forro de gesso, aplicada massa
corrida e pintura latex branco, paredes revestidas com azulejo, piso com revestimento

ceramico, porta de madeira e janelas em aluminio anodizado;

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sa
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Figura 12: Croqui da unidade avalianda
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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Foto 19 Vista interna do iméel — Sala comercial

Foto 18 Vista interna do im
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Foto 23 Vista interna do imével Banheiro

Foto 22 Vista interna do imdvel Banheiro/lavatério
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2.7 CLASSIFICACAO DAS BENFEITORIAS

Segundo o Iindice Unidades padronizadag019, procedido pelo Instituto
Brasileiro de Avalia¢cBes e Pericias de Engenharia de Sdo-PHBWIPE/SP, para fins de
aspecto de conservacgao e depreciagao das benfeitorias, o conjunto avaliando enquadra-se
Referéncia “D — Entre regular e necessitando de reparos siffajes possui as seguintes

caracteristicas:

“Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,

, protocolado em 09/06/202@5 14:53 , sob 0 nimero WSTS20701633760

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3C4.

cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas

localizadas e superficiais e pintura interna e extérna.

Diante das caracteristicas que as benfeitorias erigidas no imovel apresentam,
consultando o referido estudo, pode-se classlficao item “ 2.1.2 — Escritério Padréo
Simpleg, na qual pode ser enquadrado no intervalo de indices médio, que, genericamente:
apresenta as seguintes propriedades:

“Edificacbes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas
obedecendo a estrutura convencional e arquitetura interior e exterior simples.
Os andares, subdivididos em salas com dimensfes reduzidas, possuem
banheiros que podem ser privativos ou coletivos, contendo apenas instalacdes
basicas e metais de modelo simples. Hall e corredores de larguras reduzidas,
geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinacdes diversas,
tais como salfes ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento.
Fachadas com tratamento arquiteténico simples, normalmente pintadas a latex
sobre emboco ou reboco, podendo ocorrer, na principal, aplicacdo de
pastilhas, ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns fabricados com

material simples e vaos de pequenas dimensodes.

Caracterizam-se pela utilizagéo de itens construtivos basicos e acabamentos
simples e econdmicos, de qualidade inferior, tanto na area das unidades como

nas de uso comum. ”

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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3. AVAL IACAO

De acordo com a ABNT (2001, p. 3) uma avaliacdo consiste em uma analise

14:53 , sob 0 nimero WSTS20701633760

técnica realizada por um engenheiro ou arquiteto, para aferir o valor de um bem para umas
determinada finalidade, situagdo e data. No presente trabalho este signatario ira buscar
valor de mercado do imdvel em estudo, que ¢ definido pela mesma norma como a “quantia

mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa

data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”.

Primeiramente, foi realizada uma vistoria in loco do imével em estudo, buscando
caracteriza-lo. Segundo a ABNT (2011, p. 11-12) devem ser analisados aspectos

construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imdvel, arquitetura, conforto,

o0 de Sao Paulo, protocolado em 09/06/20263s

patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da regiag

Estaul

onde se encontram os imoveis, COI’]dI(;OGS econbmicas, pO|ItIC8.S e sociais que influem nog

do

Shica

valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de corregos, presenca de are

verdes, leis de uso e ocupacao do solo e infraestrutura basica, composta por sistemas d

Sonal a@e Ju

escoamento das aguas pluviais, iluminacgédo publica, redes de esgoto, abastecimento de agu;
energia elétrica e vias de acesso. Essa vistoria orientou a coleta dos dados que irdo comp

a amostra representativa da populacao.

NTO PEREIRAR Tri

Na coleta de dados o engenheiro de avaliagbes deve buscar no mercado dados &

. ~ L L : ] ., . O
informacdes confiaveis de negdcios realizados em um periodo recente e oferta de iméveis2

N

na regido. A quantidade das informacdes e a qualidade dos dados colhidos séo fatores dg
o]
influéncia na fundamentagéo do trabalho, que sera explicado mais adiante. O ideal é que2

todos os dados nédo sejam coletados apenas de uma fonte de informacdes.

Na vistoria foram escolhidas variaveis que, em principio, explicam a tendéncia

&&almente por FERNA

de formacao de valor dos imoveis. As variaveis sdo as diferentes caracteristicas existentes

entre os dados da amostra que influenciam o valor de mercado, se todos os dados possue

“aSsinago di

uma mesma caracteristica, ela deixa de ser uma variavel. De acordo com a NBR (2011, p. 13
“as variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos

adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer do

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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WSTS20701633760

trabalhos (...)”. No processo de avaliagdo as varidveis sao analisadas e, caso seja constatado

\;

0 numero

que elas ndo explicam a tendéncia de formacdo de valor, as mesmas podem se

=

desconsideradas.

(3nas 14:53, sob

Apos finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e sua
variaveis. Essa analise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que, em
sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliacéo. Ele deve verificar, dentre outras coisas
o equilibrio da amostra, influéncia das variaveis e se existe duas ou mais variaveis que

expliguem a mesma variagéo no valor de mercado.

Em uma préxima etapa, os dados passardo por um tratamento, que, de acordo

o Paulo, protocolado ent 09/06/202

com a ABNT (2001, p. 5), consiste na “aplicagdo de operagdes que expressem, em termos

relativos, as diferencas de atributos entre os dadas@ado e os do bem avaliando.”. A

(ﬁ Estado de Sa

metodologia escolhida para realizar este tratamento deve considerar a natureza do be
avaliando, a finalidade da avaliacéo e a disponibilidade, qualidade e quantidizdimsie
informacdes disponiveis. A norma de Avaliacdo de Bens da ABNT (2001, p. 7) recomenda

que para a identificacdo do valor de mercado seja utilizado o método comparativo direto de

A Tribunal de Justica

dados de mercado, que se utiliza de um tratamento técnico dos atributos dos elementos d

amostra.

Dentro do método comparativo direto de dados de mercado existe o tratamento
por fatores e o tratamento cientifico. De acordo com a ABNT (2011, p. 15-16), o tratamento

por fatores consiste na homogeneizagcdo dos dados de mercado por fatores e critério

0 ¥ NASCIMENTO PEREIR

P
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fundamentados por estudos presentes na norma. Esse tratamento é aplicavel a uma amost

ERNA

composta por dados semelhantes ao imoével avaliando. O tratamento cientifico consiste no
“tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
introducao de modelo valida para o comportamento do mercado.”. Ele ¢ aplicavel a uma
amostra composta por dados diferentes ao imovel avaliando e diferentes entre si. Essas

diferencas dardo origem as variaveis que irdo explicar a variacéo do valor de mercado.
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3.1 METODOLOGIAS EMPREGAAS

De acordo com a “Norma ABNT NBR 14653-1: 2011”. Avalia¢ao de Bens.
Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
guantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas
demais partes que compbe a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente

o convencimento do valor.

Portanto, a metodologia aplicada no presente trabalho est4 fundamentada na
NBR14653:1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parterbcedimentos Gerais),
na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2 - Iméveis Urbanos)
nas Normas para Avaliacbes de Imoéveis Urbanos publicadas pelo HRP@nstituto

Brasileiro de Avaliac@es e Pericias de Engenharia de Sao Paulo).

Existem diversos métodos de avaliacdo de iméveis reconhecidos pelas normas.

A aplicacdo de cada método depende das caracteristicas fisicas da propriedade em estud

GMENPO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob 0 nimero WSTS20701633760
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da finalidade da avaliacao e das informacdes disponiveis levantadas no mercado, as quai

]

sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas na determinacéo do valor do respectiv®
(@)

imével e demais analises. o
2

<C

=

E possivel que mais de um método seja utilizado para avaliagdo de um mesmo

o

imével. Quando isso acontece, cada abordagem ¢ julgada segundo sua aplicabilidade,g
<

- g q)
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacGes. O resultado da avaliacao tanto podet
=)

@i

corresponder ao valor de um dos meétodos, quanto a uma correlacdo de alguns deles ou d

0o

todos.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
32

Este documento é cépia do original, assinad



fls. 557

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Devido as caracteristicas do imovel em estudo, optamos pelo emprego do
“Método Comparativo de Dados de Mercado” defini¢do do valor de mercado para venda do
imovel. O Método Comparativo de Dados de Mercado consiste na equiparacdo do imével

avaliando com outros em oferta para venda nas imediagoes.

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em
funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informacfes disponiveis, 0s seguinte

procedimentos:

» Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho):homogeneizacéo
por fatores e critérios fundamentados por estudos e posterior andlise

estatistica dos resultados homogeneizados;

» Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leva a inducdo de modelo validado para o
comportamento do mercado, como, por exemplo, modelos de regressao

linear.

Em decorréncia de ser um método mais direto, o Método Comparativo conduz a

resultados mais precisos, além de retratar a realidade econémica do momento.

Além disso, o0 método baseia-se no levantamento de mercado e andlise de

te por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao%®aulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob 0 nimero WSTS20701633760
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caracteristicas especificas de cada um, frente as caracteristicas do imével analisado, tai

como:.
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Elasticidade de precos (fator oferta);
Localizacao;

Area;

Idade;

Padréo Construtivo;

I N NN R

Fator de Adequacao ao Obsoletismo (FOC).

As fichas com as caracteristicas dos elementos e planilhas de célculo encontram-

se acostadas no Apéndice deste Laudo de Avaliacgéo.

3.1.1Fatores Obrigatérios

fls. 558

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir

risco de eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negécios). No caso de transac

concretizada, ndo havera o referido desconto.

Fator Area: o fator utilizado para corrigir possiveis diferencas de areas entre os
elementos comparativos e o imoével objeto de avaliacdo foi calculado com base na férmula
observada no livro Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes do Engenheiro Sérgio
Anténio Abunahman, da Editora PINI, 2008, com as seguintes formulas:

Area do imével pesquisado 1/4

Fa=(

Area do imével avaliado

Area do imével pesquisado 1/8

Fa:(

Area do imével avaliado

) - Diferenca inferior a 30%

/
) - Diferenca inferior a 30%
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Fator Localizaco: trata-se do fator que transporta os elementos de pesquisa,
constituintes da amostra para o local do imovel avaliando, de modo a medir a valorizac&o ou

desvalorizacéo pelo local onde situa-se o imovel.

Tais valores sdo obtidos pelos lancamentos fiscais na Planta Genérica de Valores
(PGV) editada pelas Prefeituras Municipais, que é uma listagem com o0s valores geneéricos

por metro quadrado de terreno para uma mesma data.

Foi considerado que a benfeitoria corresponde a aproximadamente 69,1% do

valor venal do imével, de acordo com a informacao obtida pela matricula do imovel.

3.1.2 Fatores que influenciam na parcela de benfeitoria

Fator Padréo Construtivo: é o fator que leva em considerac¢do o padrédo de cada

benfeitoria a partir de suas caracteristicas construtivas, como dimensfes, materiais

R

(al de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

empregados na construcdo, elementos arquitetonicos, fachada, etc. Os coeficientes ser
retirados do @udo “Indice Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP, versido 2019, conforme
Tabela A, do Anexo.

Fator de Adequacdo ao Obsoletismo (FOC)trata-se do fator que leva em

&IMENTO PEREIRA e Trib

consideracao o estado de conservagao dos elementos, a partir de sua idade aparente, e
coeficientes tamb# retirados do estudo “indice Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP,

versao 2019.
A depreciacdo das edificagcbes pode ser dada por decrepitude, deterioracao,
mutilacdo ou obsoletismo. O céalculo da depreciacdo é feito pelo método Ross/Heidecke,

através da seguinte expressao:

FOC=R+K x (1-R)

Email: enge.fernando@outlook.com
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Onde:

v" R: Coeficiente residual correspondente ao padrao, obtid@inela B, em

Anexo;

v" K: Coeficiente de Ross/Heidecke, encontradd alaela C, em Anexo

R

, protocola&% em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo a graduag
gue consta ndabela D, em Anexo.

O estado de conservacédo da edificacdo sera fixado em funcéo das constatacde

SaoPaulo

realizadas em vistoria, observando-se o estado aparente em que se encontram: sistem

D

tado d

estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando 0s seus custos para uma eventual recuperacao.

Dessa maneira, o custo de reedicdo da benfeitoria sera determinado através d

sgyuinte expressao:

CB = AC X VU = FOUG; .o Onde:
v CB: Custo de reedicao da benfeitoria;
v AC: Area da construcéo;
v Vu: valor unitario da construcao;
v FOC: Depreciagao pela idade e estado de conservacao.

Email: enge.fernando@outlook.com
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3.2 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos, para o célculo do valor

do imbvel:

v Vi: Valor do imével avaliando;

v A: Areadoimével avaliando em mz;

v' Vu: Valor unitario por m2 calculado;

Vi = A X Vu;
Substituindo e calculando:
Vi = 61,133 m? x R$ 4.148,69/m2;

Portanto, o valor do imoével é:

Vi = R$265.521,80;

Portanto, o valor do imével em nimeros redondos é:

Valor do Imével = R$ 265.500,00

(Duzentos e sessenta e cinco mil e quinhentog rejaisho/2020

Obs.:Vu =R$ 4.148,69/m? (quatro mil, cento e quarenta e oito reais e sessenta

e nove centavos) conforme pesquisa de mercado e célculos de homogeneizagéo, elencad

no Apéndice.
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aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagfes que possam ser

3.3

O grau de fundamentacdo de uma avaliagcdo estad relacionado tanto com o

ESPECIFICACAO- GRAU DE FUNDAMENTACAO

extraidas do mercado. A presente avaliagéb classificada como grau “II” de

fundamentacéo, de acordo com o item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011, conforme tabela a

seqguir:
- Grau
Item Descrigao Pont.
1] | 1
Completa quanto
. Completa quanto a P 9 o . ~
Caracterizagdo do aos fatores Adogdo de situacdo
. : todos os fatores . . 3
imodvel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
. ! 12 5 3 3
efetivamente
utilizados
2
Apresentagao de ~
p. gN Apresentacdo de
informacoes . o
. - informagdes
relativas a todas as | Apresentac¢do de .
. . o relativas a todas as
e caracteristicas dos informacoes s
Identificagdo dos . . caracteristicas dos
dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado . dados
com foto e caracteristicas dos
. . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo s
utilizados
autor do laudo
3
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 2
4 conjunto de fatores
Total de Pontos 11
Graus 1] | | Obtido
Pontos minimos 10 6 4 11
Itens2ednograu | Itens2e4dnograu
L, lll, com os demais Il, com os demais Todos, ho minimo
Itens obrigatorios . L Il
no minimo do grau | no minimo do grau grau |
Il I
Enquadramento Geral do Laudo Il
Email: enge.fernando@outlook.com
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3.4 ESPECIFICACAO- GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o
grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicad@o merca

e da amostra coletada e nao ¢ passivel de fixagao a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo
de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central. Tal
intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na funca

densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fun¢ao densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se néabela E, no Anexo, em funcao do nivel de significancia adotado (que vai
depender do grau de fundamentacéo que se queria atingir) e do nimero de graus de liberdad

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-student.

A Ht) regiio de
oceitagdo

regifio

regifia
critica

critica

= t‘.uh ttnb

P

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expresséo apresentada a seguir:

Grau
1] 1l |

Descrigao

Amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno <30% < 40% <50%

da estimativa de tendéncia
central

Enquadramento Geral do Laudo ]l

Conforme exposto acima, consigna o perito que o modelo proposto atingiu o

grau “III” de precisao.
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4 DIAGNOSTICO DE MERCADO

, sob 0 nUmero WSTS20701633760

-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3CA4.

Em 2015 se instalou um periodo de retracdo do mercado da construcéo civil no

53

Brasil, atingindo seu pico em 2016, de acordo com estudos da Associacdo Brasileira dasx

14

Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) em parceria com a Fundacao Instituto de Pesquisas

Econbmicas (FIPE).

O mercado imobiliario acompanha a economia e a politica, dessa forma, a atual

conjuntura econdmica brasileira, em ritmo lento de crescimento, e as incertezas politicas

lo, protocolado em 09/06/2020 as

continuam refletir negativamente no mercado imobiliario de forma geral, com estagnacéo

imobiliaria, baixa demanda devido ao ndo aumento de vagas de emprego, entre outros

Sao Pau
023133

&

7

aspectos, consequentemente, a tendéncia dos precos de imoveis se mantém estavel ou

t%o d

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo

mesmo em queda, dependendo da regido, mas havendo expectativas em médio prazo

melhorias desse contexto.

A regido onde se encontra o imével avaliando esta em constante expanséo
imobiliaria, com area passiveis de incorporacbes e apresenta algumas ofertas d

salas/conjuntos comerciais semelhantes a ele. Em contato com imobiliarias especializadas

EREIRA® Tribunal de Justica do Es

corretores na regido, este signatario foi informado que os iméveis recebem ofertas

P

regularmente, devido a regido estar bem localizada em Santos e de fécil acesso a outraé
regides da cidade, inclusive avenidas importantes, mas que continuam a vender sem teren@
sentido os impactos da Pandemia, com o adendo de que os valores ofertados forarr‘é
praticamente congelados, sem sofrer reajustes. Podemos inferir, portanto, que face add
mercado imobiliario da cidade, este imével possui uma média liquidez para venda, cujo fator

preponderante na viabilidade de negociacéo seja o preco ofertado.
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5 CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliacéo, o signatario conclui que
o Valor de Mercado de Venda @onjunto comercial de namero 52, localizado no 5°
andar, 6° pavimentodo Condominio Edificio Carlos Chagas, situad®ua Monsenhor
de Paula Rodrigues, numero predial 92, Vila Belmiro, Municipio de Santos SP,

corresponde em nameros redondos

Valor do Imével = R$ 265.500,00

(Duzentos e sessenta e cinco mil e quinhentog rejaiisho/2020

Cabe destacar que de acordo com a “Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos

IBAPE/SP-2011”, valor de mercado € a

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio,
com conhecimento de mercado, mas sem compulséo, dentro das condi¢cbes

mercadologicas”.
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ENCERRAMENTO

O signatario da por encerrado o presente Laudo de Avaliacao Judicial, que possui

53, sob 0 nimero WSTS20701633760
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42 (quarenta e duas) folhas digitadas, impressas e rubricadas, sendo esta Ultima datada

assinada. Contém, também os seguintes Anexos e Apéndices:
Anexo: Tabelas de apoio, com 5 (cinco) folhas impressas em arquivo PDF;

Apéndice A: Elementos Comparativos e links de pesquisa, com 8 (sete) folhas

impressas em arquivo PDF;

Apéndice B: Avaliacdo— Método Comparativo de Dados de Mercado, com 9

(oito) folhas impressas em arquivo PDF;

Santos, 09 de junho de 2020.

Fernando do Nascimento Pereira

Engenheiro Civil
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TABELA A — Coeficientes dos custos de reedicao das benfeitorias por padréo

Tabela 5 - Resumo dos Padroes, pardmetros e indices

we
s S i Minimo | Médio | Maximo
1.1.1- Padréo Econdmico 2473 2,748 3023
Sem elevador 3,180 3,533 3827
1.1.2- Padréao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrio Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5,583
Sem elevador 5377 5974 6,572
1.1.4- Padrdo Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrido Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrdo Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrio Econbmico 2081 2313 2544
Sem elevador 3,378 3,753 4013
2.1.2- Padrio Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573 «
13- Padirbo M Sem elevador 4,014 4,330 4,763
.3-Padr io
;;&’gg‘cm £ |21 escrmorio Com elevador 4745 5273 5767
Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4- Padrio Superior
Com elevador 5768 6,3M 7.072
2.1.5-Padrio Fino 7,073 7929 8722
2.1.6- Padrdo Luxo 9,935 10,376
Email: enge.fernando@outlook.com
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TABELA B - Idade de Referéncia e Percentual de Idade Residual

Idade referencial

Idade residual

CLASSE TIPO PADRAO I, (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -

MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
- SIMPLES 70 20
i MEDIO 60 20

ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
COMERCIAL — FINO 50 20
SERVICO -
INDUSTRIAL LUXO S0 20
RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPAO -

MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
SIMPLES 20 10
ESPECIAL COBERTURA MEDIO 20 10
SUPERIOR 30 10
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TABELA C — Valores do Coeficiente “K” do método Ross/Heidecke

ldnd= em %
de wids
referemncinl
z

4

L5

B

10

1z

14

16

18

20

22

24

ESTADO DE COMSERVACAD
& B C
0,250 0,587 0,585
0,075 0,578 0,955
0,268 0,285 0544
A= 0,554 0,533
0,245 0,542 0,521
0,833 0.530 0,509
0,230 0.1y 0,897
0.o07 0,504 0,854
0,504 0.5l 0,871
0.BED o.E77 0,858
0.568 0B85 0,844
0,851 0.B45 0,830
0,838 0.E34 0,815
0,821 0.E15 0,800
0,505 o, B02 0,785
0.7ES 0,785 0,759
0,772 0,770 0,753
0,755 0,753 0,738
0,738 0,735 0,719
0,720 0.718 0,702
0,702 0,700 0,634
0,683 0.681 0,886
05664 0682 0,647
0,545 0,643 0,829
0,625 0,B23 609
0,605 0,803 0,590
0,584 0,382 0,559
0,563 0361 0,549
0,242 0,540 0,528
0,520 0.515 0,507
0,458 0,434 0,435
0,475 0474 0,453
0452 0451 0,441
0,435 0427 0,413
0,405 oATL 0,395
0,381 0.380 0,371
0,358 0,355 0,347
0,331 0.330 0,323
0.z08 0,305 0,298
028D 0.279 0273
0,234 0,233 0,247
0,237 0,225 0,221
0,z200 0,200 0,195
0,473 0,172 0,158
0,145 0,145 0,141
0,117 0.115 0,114
0,02E 0,083 0,036
0,055 0.059 0,058
0,030 0,030 0,029

o

0,910
0,200
0,590
0,875
0,555
0,857
0,546
0,834
0,821
0,508
0,796
0,782
0,768
0,754
0,740
0,725
0,710
0,594
0,57
0,662
0,543
0,626
0,610
0,593
0,574
0,556
0,537
0,51k
0,498
0.47E
0,45
0,437
0418
0,394
0,372
0,350
0,327
0,304
0,Z8L1
0,257
0,233
0.z20%
0,134
0,158
0,133
0,107
0,031
0,054
0,027

E

0,511
0,502
0,783
0,764
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,705
0,557
0,585
0,672
0,554
0,548
0,532
0,615
0,504
0,580
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,455
0,47
0,461
0,444
0426
0,408
0,ZE5
0,370
0,351
0,332
0,278
0,282
0,271
0,250
0,225
0,208
0,1EE
0,164
0,142
0,115
0,025
0,072
0,048
0,024

F

0651
0654
0847
0633
0631
0.623
0.615
D0, 505
0.337
0.588
0.578
0559
0353
0.548
0.338
0527
051G
0504
0433
0481
0453
0455
0444
0431
0418
0404
0.330
0.375
0382
0.347
0.333
0317
0302
0285
0.271
0254
0.238
0221
0.204
0187
0170
0152
0134
0115
0087
0078
0053
0040
0,020

&

0,459
0,454
0,459
0,454
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,389
0,382
0,374
0,356
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,257
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,159
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,059
0,055
0,042
0,028
0,014

H

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,2ZE
0,225
0,222
0,21E
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,158
0,122
0187
0,123
0175
0,174
0,165
0,155
0,160
0,155
015D
0,145
0,140
0,134
0,125
0,123
0,11E
0,112
0,108
0,100
0,084
0,02
0,082
0,078
0,065
0,063
0,058
0,050
0,043
0,036
0,025
0,022
0,015
0,007
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TABELA D - Estado de Conservacao
ESTADO DA Depreciagao ..
Ref. ~ Caracteristicas
EDIFICACAO (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A Nova 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de pintura
externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e , . =
B | 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demado leve de
regular pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
C Regular 2,52 L L . .
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e
. Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
necessitando ) ]
D 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
de reparos . . . . .
trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples
. Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
Necessitando ¢ J, & .p } P o P )
e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
E de reparos 18,10 N . _—
. sem recuperagao do sistema estrutural. Eventualmente, revisao do
simples . o -
sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, ap0s reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
Necessitando recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagGes
F de reparos 3320 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e
simples e ’ com substituicdo eventual de algumas pecgas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, e um, ou de outro comodo. Revisdo
da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria,
. reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de
Necessitando P ) ] ¢ B / o ? ¢
grande parte do sistema estrutural. As instalagGes hidrdulicas e
G de reparos 52,60 . . o
. elétricas possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pegas
Importantes aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos codmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
de reparos recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da
H importantes e 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes
edificacdo sem hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
Obs.:  As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacgdo das observagdes colhidas em vistoria.
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TABELA E - Distribuicio “t” de Student

Duas Coeficiente de Confianca
caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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LINK DOS ELEMENTOS UTILIZADOS

1 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-belmiro-bairros-santos-com-garagem-52m2-venda-RS276620-id-2463786987/? _vt=ctaw:i

2 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-46mz2-venda-RS5280000-id-2431945931/?  vt=ctaw:i

3 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-belmiro-bairros-santos-com-garagem-54m2-venda-RS$310000-id-2445558193/? _vt=ctaw:i

4 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-belmiro-bairros-santos-com-garagem-50m2-venda-RS250000-id-2452675904/? _ vt=ctaw:i

5 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-72m2-venda-R5230000-id-1037502649/? _ vt=ctaw:i

6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-gonzaga-santos-sp-65m2-id-2459950402/? zt=rnk gz%3Arescore tiers no churn boost
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comercial-sala-com-ar-condicionado-gonzaga-santos-sp-44m2-id-2479794498/? _ zt=rnk_gz%3Arescore_tiers no_churn_boost
8 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-42m2-venda-RS230000-id-2482647775/? _vt=ctaw:i

9 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-encruzilhada-bairros-santos-com-garagem-42m2-venda-RS$300000-id-2452402579/? _ vt=ctaw:i

10 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-44m2-venda-RS307400-id-2436353099/? _ vt=ctaw:i

11 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-marape-bairros-santos-com-garagem-75m2-venda-RS280000-id-2448382035/? _vt=ctaw:i

12 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-51mz2-venda-RS300000-id-2458846186/? _vt=ctaw:i

13 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-103m2-venda-RS653000-id-2431980904/? _ vt=vt:a

14 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-garagem-103m2-venda-RS660000-id-2452950977/? _vt=vt:a

15 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-136m2-venda-RS600000-id-75571479/? vt=vt:a

16 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-gonzaga-bairros-santos-com-garagem-148m2-venda-RS435000-id-2452847574/? vt=vt:a
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DADOS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

ELEMENTO N2 1

Rua Sdo Paulo, 41.

Condominio Edificio Manhattan Offices
Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Lemos Consultoria

Corretor Victor Lemos
(13) 9 8218-4553 / (11) 9 3087-7596
276.620,00
52,00
1
1.235,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:
OBS:22andar

ELEMENTO N2 2

Avenida Senador Pinheiro Machado, 30.

Edificio First Offices Innovation
Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Infinity Imdveis Assessoria Imobiliaria

Corretora Natdlia
(13) 9 3877-9753 /3231-2920
280.000,00
45,30
1
1.502,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

i S
s
L

ELEMENTO N2 3

Rua Doutor Carvalho de Mendonga, 236/240.
Condominio Edificio Prata

Vila Belmiro
Santos
Sala Comercial

Imob Santos Empreendimentos Imobiliarios

Corretor Edcarlos

(13) 3284-0013

310.000,00

54,00

1

2.157,00
Oferta

OBS: andar e apartamento todo reformado

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 52andar

ELEMENTO N2 4

Rua Monsenhor de Paula Rodrigues, 92.
Condominio Edificio Carlos Chagas

Vila Belmiro

Santos

Sala Comercial

Loren Iméveis

Corretor Vera
(13) 3466-9002 / 9 9739-2166
250.000,00
52,47
1
1.705,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

—

OBS: Andar médio com mobiliario

ELEMENTO N2 5

Avenida Ana Costa, 121A.
Condominio London Trade Center
Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Corretor Auténomo

Corretor Julio Souza
(13) 3273-1817 / 9 9107-3450
230.000,00
72,00
1
2.105,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 12andar

ELEMENTO N2 6

Avenida Ana Costa, 414.
Condominio Edificio Zogaib Office
Gonzaga

Santos

Sala Comercial

Corretor Autdnomo

Corretor Guilherme
(13)99143-9563 /9 9115-2841
280.000,00
65,00
1
1.705,00
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

ELEMENTO N¢ 7

Avenida Ana Costa X Rua Dr. Tolentino Filgueiras

Enderego: L

Condominio Royal Trade Center, 464.
Bairro: Gonzaga
Cidade: Santos
Descrigdo: Sala Comercial
Fonte: Imobiliaria Real Consultoria
Contato: Corretora Heloisa Helena
Telefone: (13) 3257-8000 / 9 7600-2568
Valor (RS): 300.000,00
Area (m?): 44,00
Qde. de Vagas: 1
indice Fiscal (R$/m?): 1.705,00
Natureza: Oferta

OBS: Andar alto e com mobilidrio

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

OBS: Andar alto

ELEMENTO N°¢ 8

Rua Silva Jardim, 166.
Condominio Edificio Trend Office
Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Corretor Auténomo

Corretor Felipe Azevedo
(13) 99228-6763
230.000,00
42,00
1
999,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar baixo

ELEMENTO N2 9

Avenida Senador Feijo, 686.

The Blue Office Mall
Encruzilhada
Santos

Sala Comercial

Corretora Autdnoma

Corretora Gisele Julido
(13) 99639-1331
300.000,00
42,00
1
1.693,00
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 13%andar

ELEMENTO N2 10

Avenida Senador Feijo, 686.
The Blue Office Mall
Encruzilhada

Santos

Sala Comercial

Loren Iméveis

Corretor Vera
(13) 3466-9002 / 9 9739-2166
307.400,00
44,00
1
1.693,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
OBS: andar alto

ELEMENTO N2 11

Rua Doutor Carvalho de Mendonga, 247.
Condominio Edificio Serra do Mar
Marapé

Santos

Sala Comercial

Corretora Autdnomo

Corretor Bruno Silva Ceravolo
(13) 9 8100-4808
280.000,00
75,00
1
2.157,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar alto

ELEMENTO N2 12

Avenida Senador Feijo, 686.
The Blue Office Mall

Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Imobiliaria Lopes Marca

Corretor Patricia
(13) 3321-9258 /9 9156-7940
300.000,00
51,00
1
1.693,00
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

Natureza:

indice Fiscal (R$/m?):

ELEMENTO N2 13

Avenida Senador Pinheiro Machado, 30.
Edificio First Offices Innovation

Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Fioravante Imdveis Ltda - ME

Corretor Arthur
(13) 3235-9045 / 3349-1993
653.000,00
102,92
1
1.502,00
Oferta

OBS: acima do 102andar

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
OBS: Sala 104/105

ELEMENTO N¢ 14

Avenida Senador Pinheiro Machado, 30.

Edificio First Offices Innovation
Vila Matias

Santos

Sala Comercial

Imobiliaria Litoral House

Corretor Gardenia
(13) 3235-9045 / 3349-1993
660.000,00
102,92
1
1.502,00
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:

OBS: 62andar

ELEMENTO N2 15

Avenida Ana Costa, 255.
Centro Empresarial Assecob
Gonzaga

Santos

Sala Comercial

GV Santos Administragdo de Bens e Condominios

Corretor Gilberto
(11) 3301-2600 /9 9716-9760
600.000,00
136,00
2
2.812,00
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 52andar

ELEMENTO N2 16

Avenida Ana Costa, 259.
Condominio Edificio Centro Clinico
Gonzaga

Santos

Sala Comercial

Imobilidria Newcore

Corretor David
(11) 9 8925-1160
435.000,00
110,00
2
3.024,00
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

~

APENDICE B
AVALIAGAO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PLANILHA DE ELEMENTOS

Padréo
Prego Unitdrio Valor do Apto sem a | Valor Unitario Sema| dareautil | Padrdo Construtivo Idade Real fndice Estado de Idade de Relagdo Au/Vaga
Elemento Pre Natureza Especulagdo - o . Construtivo Estado de conservacio " . % Vida Ka K Foc |Vagas (n°
50 (R9) (R$/m?) urez: bectiasZ especulagio (R$) |especulagdo (R$/m?) (m?) descricio in dicew (anos) = Conservagio Referéncia ! gs (n°) (m?/vaga)
Padréo Simples - D-ent [ itando d
imével avaliando - - - - 61,133 | ocreosimples 4,158 15 IO EFCEHEEDEE 8,09% 70 21% [o0870| 0800|0840 1 61,133
Médio reparos simples
Padrdo Médio -
1 276.620,00 5.319,62 Oferta 0,90 248.958,00 4.787,65 52,00 Méximo 5,767 5 A-Novo 0,00% 60 8% 0,955 | 0,955 | 0,964 1 52,00
Padrdo Médio -
2 280.000,00 6.181,02 Oferta 0,90 252.000,00 5.562,91 45,30 Midximo 5,767 6 C-regular 2,52% 60 10% | 0,945 | 0,921 | 0,937 1 45,30
Padrdo Médio -
3 310.000,00 5.740,74 Oferta 0,90 279.000,00 5.166,67 54,00 Minimo 4,745 28 C-regular 2,52% 60 47% 0,658 | 0,641 | 0,713 1 54,00
Padrdo Simples -
4 250.000,00 4.764,63 Oferta 0,90 225.000,00 4.288,16 52,47 Médio 4,573 15 C-regular 2,52% 70 21% 0,870 | 0,848 | 0,878 1 52,47
5 230.000,00 |  3.194,44 Oferta 0,90 207.000,00 2.875,00 72,00 Padr:/‘l’émzd"’ - 5,273 25 C-regular 2,52% 60 2% |0705| 0687|0750 1 72,00
6 280.000,00 |  4.307,69 Oferta 0,9 252.000,00 3.876,92 G500 | Padrio Médio- 5,273 2 D-entre regular e necessitando de 8,09% 60 3% |o749|oess|o7s1| 1 65,00
Médio reparos simples
Padrdo Médio -
7 300.000,00 6.818,18 Oferta 0,90 270.000,00 6.136,36 44,00 Médio 5273 27 C-regular 2,52% 60 45% 0,674 | 0,657 | 0,726 1 44,00
Padrdo Médio -
8 230.000,00 5.476,19 Oferta 0,90 207.000,00 4.928,57 42,00 Médio 5273 4 A -Novo 0,00% 60 7% 0,964 | 0,964 | 0,971 1 42,00
Padrdo Médio -
9 300.000,00 7.142,86 Oferta 0,90 270.000,00 6.428,57 42,00 Méximo 5,767 6 B - Entre nova e regular 0,32% 60 10% 0,945 | 0,942 | 0,954 1 42,00
Padrdo Médio -
10 307.400,00 6.986,36 Oferta 0,90 276.660,00 6.287,73 44,00 Méximo 5,767 6 B - Entre nova e regular 0,32% 60 10% 0,945 | 0,942 | 0,954 1 44,00
1 280.00000 | 3.733,33 Oferta 0,90 252.000,00 3.360,00 75,00 | PadrdoSimples- 4,573 30 D entre regular e necessitando de 8,09% 70 43% |o0694| 0638|0710 1 75,00
Médio reparos simples
Padréo Médio -
12 300.000,00 5.882,35 Oferta 0,90 270.000,00 5.294,12 51,00 Méximo 5,767 6 A-Novo 0,00% 60 10% 0,945 | 0,945 | 0,956 1 51,00
Padrdo Médio -
13 653.000,00 6.344,73 Oferta 0,90 587.700,00 5.710,26 102,92 Méximo 5,767 6 A-Novo 0,00% 60 10% 0,945 | 0,945 | 0,956 1 102,92
Padrdo Médio -
14 660.000,00 6.412,75 Oferta 0,90 594.000,00 5.771,47 102,92 Méximo 5,767 6 B - Entre nova e regular 0,32% 60 10% 0,945 | 0,942 | 0,954 1 102,92
Padrdo Simples - D - entre regular e necessitando de
15 600.000,00 4.411,76 Oferta 0,90 540.000,00 3.970,59 136,00 - 4,573 30 N 8,09% 70 43% 0,694 | 0,638 | 0,710 2 68,00
Médio reparos simples
Padrdo Simples -
16 435.000,00 3.954,55 Oferta 0,90 391.500,00 3.559,09 110,00 Médio 4,573 40 C-regular 2,52% 70 57% 0,551 | 0,537 | 0,630 2 55,00
Parcela das 70,3%

benfeitorias

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PLANILHA DE CALCULO

— IMOVEL AVALIANDO

Prego Unitario

1

2

Fator Transposigao (FL)

Fator Area Privativa Abunahman (Fa)

Elemento Deduzido o fat20r Lo o . , |Valor Unitario 1 Area Privativa , Variagdo Valor Unitario 2
oferta (RS/m?) | indice Fiscal |Fator Transposi¢do| Variagdo (R$/m?) VU1 (R$/m?) (m?) Fator Area (R$/m?) VU2 (R$/m?)
Imovel - 1.705,00 - 61,133
avaliando
1 4.787,65 1.235,00 1,3806 541,14 5.328,79 52,00 0,96 -133,43 4.654,22
2 5.562,91 1.502,00 1,1352 223,30 5.786,21 45,30 0,96 -143,82 5.419,10
3 5.166,67 2.157,00 0,7904 -321,55 4.845,11 54,00 0,97 -110,93 5.055,74
4 4.288,16 1.705,00 1,0000 0,00 4.288,16 52,47 0,96 -112,99 4.175,17
5 2.875,00 2.105,00 0,8100 -162,26 2.712,74 72,00 1,04 84,39 2.959,39
6 3.876,92 1.705,00 1,0000 0,00 3.876,92 65,00 1,02 42,11 3.919,04
7 6.136,36 1.705,00 1,0000 0,00 6.136,36 44,00 0,96 -173,74 5.962,63
8 4.928,57 999,00 1,7067 1.034,47 5.963,04 42,00 0,95 -158,82 4.769,75
9 6.428,57 1.693,00 1,0071 13,53 6.442,10 42,00 0,95 -207,16 6.221,41
10 6.287,73 1.693,00 1,0071 13,24 6.300,96 44,00 0,96 -178,02 6.109,70
11 3.360,00 2.157,00 0,7904 -209,11 3.150,89 75,00 1,05 123,86 3.483,86
12 5.294,12 1.693,00 1,0071 11,14 5.305,26 51,00 0,96 -164,86 5.129,26
13 5.710,26 1.502,00 1,1352 229,21 5.939,47 102,92 1,07 270,08 5.980,34
14 5.771,47 1.502,00 1,1352 231,67 6.003,14 102,92 1,07 272,97 6.044,45
15 3.970,59 2.812,00 0,6063 -464,24 3.506,35 136,00 1,11 293,41 4.264,00
16 3.559,09 3.024,00 0,5638 -461,06 3.098,03 110,00 1,08 190,63 3.749,73
Média (R$/m?) 4.875,26 Média (R$/m?) 4.917,72 Média (RS/m?) 4.868,61
Desvio Padrdo Desvio Padrdo Desvio Padrdo
(R&/m?) 1.108,50 (R&/m?) 1.287,95 (R&/m?) 1.039,56
. Coeficiente de Coeficiente de
Coeficiente de . 3 . B}
Variagio -ap6s 22,74% Variagdo - apos 26,19% variagdo -apos | ) 5o
Fator Oferta Fator' : Fator. :
Transposi¢ao Transposi¢ao

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP
PLANILHA DE CALCULO - IMOVEL AVALIANDO (CONTINUACAO)
3 4
Coeficiente de Padrdo (Cp) Coeficiente de Obsolescéncia (Cob)
Padrac.) Coef. Variagdo Valor Unitario 3 Coef. De Variacao . Rl Umtarl'o i) Fatctr de~ )
Construtivo » Foc .. Valor Unitério 4 VU4 (R$/m?) Homogeneizado | Homogeneizagdo Final
L, Padrio (R$/m?) VU3 (R$/m?) Obsolecéncia (R$/m?)
indice (R$/m?) Resultante
4,158 0,840
5,767 0,7210 -939,04 3.848,61 0,964 0,8711 -434,00 4.353,65 3.822,32 0,7984
5,767 0,7210 -1.091,10 4.471,82 0,937 0,8962 -405,93 5.156,98 4.145,36 0,7452
4,745 0,8763 -449,33 4.717,33 0,713 1,1775 644,59 5.811,26 4.929,44 0,9541
4,573 0,9092 -273,57 4.014,59 0,878 0,9559 -133,04 4.155,13 3.768,56 0,8788
5,273 0,7885 -427,38 2.447,62 0,750 1,1199 242,35 3.117,35 2.612,10 0,9086
5,273 0,7885 -576,31 3.300,61 0,751 1,1185 323,00 4.199,92 3.665,72 0,9455
5,273 0,7885 -912,19 5.224,18 0,726 1,1572 678,23 6.814,59 5.728,67 0,9336
5,273 0,7885 -732,64 4.195,93 0,971 0,8646 -469,15 4.459,42 4.602,42 0,9338
5,767 0,7210 -1.260,89 5.167,69 0,954 0,8806 -539,74 5.888,83 4.434,32 0,6898
5,767 0,7210 -1.233,26 5.054,47 0,954 0,8806 -527,92 5.759,81 4.361,76 0,6937
4,573 0,9092 -214,36 3.145,64 0,710 1,1822 430,36 3.790,36 3.490,74 1,0389
5,767 0,7210 -1.038,38 4.255,74 0,956 0,8783 -452,79 4.841,33 3.649,24 0,6893
5,767 0,7210 -1.120,00 4.590,26 0,956 0,8783 -488,38 5.221,88 4.601,18 0,8058
5,767 0,7210 -1.132,00 4.639,47 0,954 0,8806 -484,57 5.286,90 4.659,54 0,8073
4,573 0,9092 -253,31 3.717,28 0,710 1,1822 508,56 4.479,15 4.055,01 1,0213
4,573 0,9092 -227,06 3.332,03 0,630 1,3335 834,43 4.393,52 3.896,03 1,0947
Média (R$/m?) 4.132,70 Média (R$/m?) 4.858,13 4.151,40
Desvio Padrédo Desvio Padrao
(RS/m) 794,51 (RS/m?) 926,94 707,33
Coeficiente de Coeficiente de
Variagdo -apds 19,22% Variagdo - apds 19,08%
Fator Padrdo C. obsolecéncia
Limite Inferior -30% 2.905,98
Limite superior +30% 5.396,82
Discrepantes 2
Média Saneada (RS$/m?) 4.148,69
Limite Inferior - intervalo de confiaga (RS/m?) 3.893,48
Limite Inferior - intervalo de confiaga (R$/m?) 4.403,89
Valor Total do Apartamento COM Vaga (RS) [ RS 265.521,80
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP
1 2 3 4
Vu Final Transposicao Area Padréo Obsolescéncia
Elemento homogeneizado
(Rg$ m?) Variagao do Valor | Valor Unitario |Variagao do Valor | Valor Unitario |Variagéo do Valor| Valor Unitario [Variagao do Valor| Valor Unitario
Unitario (R$/m?) | Ajustado (R$/m?) | Unitario (R$/m?) [Ajustado (R$/m?) [ Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?)| Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?)
Vu avi Vu' ®(-)av1 AV2 Vu' £(-)AV2 AV3 Vu' = (-)av3 AV4 Vu' = (-)av4
Paradigma
1 3.822,32 541,14 3.281,18 -133,43 3.955,75 -939,04 4.761,36 -434,00 4.256,32
2 4.145,36 223,30 3.922,07 -143,82 4.289,18 -1.091,10 5.236,46 -405,93 4.551,30
3 4.929,44 -321,55 5.251,00 -110,93 5.040,37 -449,33 5.378,78 644,59 4.284,85
4 3.768,56 0,00 3.768,56 -112,99 3.881,56 -273,57 4.042,14 -133,04 3.901,60
5 2.612,10 -162,26 2.774,36 84,39 2.527,72 -427,38 3.039,48 242,35 2.369,75
6 3.665,72 0,00 3.665,72 42,11 3.623,61 -576,31 4.242,04 323,00 3.342,72
7 5.728,67 0,00 5.728,67 -173,74 5.902,41 -912,19 6.640,86 678,23 5.050,44
8 4.602,42 1.034,47 3.567,95 -158,82 4.761,24 -732,64 5.335,06 -469,15 5.071,57
9 4.434,32 13,53 4.420,78 -207,16 4.641,48 -1.260,89 5.695,20 -539,74 4.974,06
10 4.361,76 13,24 4.348,52 -178,02 4.539,78 -1.233,26 5.595,02 -527,92 4.889,68
11 3.490,74 -209,11 3.699,86 123,86 3.366,88 -214,36 3.705,10 430,36 3.060,39
12 3.649,24 11,14 3.638,10 -164,86 3.814,10 -1.038,38 4.687,62 -452,79 4.102,03
13 4.601,18 229,21 4.371,96 270,08 4.331,10 -1.120,00 5.721,17 -488,38 5.089,55
14 4.659,54 231,67 4.427,87 272,97 4.386,57 -1.132,00 5.791,54 -484,57 5.144,11
15 4.055,01 -464,24 4.519,25 293,41 3.761,60 -253,31 4.308,32 508,56 3.546,45
16 3.896,03 -461,06 4.357,09 190,63 3.705,40 -227,06 4.123,09 834,43 3.061,60
Média 4.151,40 4.108,93 4.158,05 4.893,95 4.168,53
Desvio Padrdo 707,33 729,32 767,30 938,88 878,01
cv 17,04% 17,75% 18,45% 19,18% 21,06%
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
62

fls. 586

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/06/2020 as 14:53 , sob o nimero WSTS20701633760

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023133-27.2017.8.26.0562 e codigo 53EF3C4.



FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

VALIDACAO DOS FATORES

Utilizagao
Coeficiente Tipo Resultado

Isolado Ausente
Nenhum 22,74%
Transposi¢do |Obrigatdrio & 26,19%|@ 17,75%| @ Usar|Fator obrigatério ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Area Obrigatodrio ] 21,35% (@ 18,45%| @ Usar|Fator obrigatério ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Padrao Obrigatodrio ] 19,22% | 19,18%| @ Usar|Fator obrigatério ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Obsolescéncia [Obrigatério ] 19,08% |l 21,06%| @& Usar|Fator obrigatdrio ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Todos 17,04%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP
SANEAMENTO AMOSTRAL
Elemento - Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4
1 3.822,32 3.822,32 3.822,32 3.822,32 3.822,32
2 4.145,36 4.145,36 4.145,36 4.145,36 4.145,36
3 4.929,44 4.929,44 4.929,44 4.929,44 4.929,44
4 3.768,56 3.768,56 3.768,56 3.768,56 3.768,56
5 2.612,10 Discrepante 1 Discrepante 1 Discrepante 1 Discrepante 1
6 3.665,72 3.665,72 3.665,72 3.665,72 3.665,72
7 5.728,67 5.728,67 Discrepante 2 Discrepante 2 Discrepante 2
8 4.602,42 4.602,42 4.602,42 4.602,42 4.602,42
9 4.434,32 4.434,32 4.434,32 4.434,32 4.434,32
10 4.361,76 4.361,76 4.361,76 4.361,76 4.361,76
11 3.490,74 3.490,74 3.490,74 3.490,74 3.490,74
12 3.649,24 3.649,24 3.649,24 3.649,24 3.649,24
13 4.601,18 4.601,18 4.601,18 4.601,18 4.601,18
14 4.659,54 4.659,54 4.659,54 4.659,54 4.659,54
15 4.055,01 4.055,01 4.055,01 4.055,01 4.055,01
16 3.896,03 3.896,03 3.896,03 3.896,03 3.896,03
Média 4.151,40 4.254,02 4.148,69 4.148,69 4.148,69
Média +30% 5.396,82 5.530,23 5.393,30 5.393,30 5.393,30
Média - 30% 2.905,98 2.977,81 2.904,08 2.904,08 2.904,08
Desvio padrdo 707,33 596,26 451,27 451,27 451,27
Elementos 16 15 14 14 14
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

INTERVALO DE CONFIANCA E ESPECIFICACAO

tn-1,a/2 = 1,350 Ver tabela Distribui¢do t na apostila para Grau de Liberdade n-1 (14-1) para coluna 0,80 - Capitulo 3.7
Desvio Padr3o = 707,33  (R$/m?)

Raiz Quadradade Y
(ndmero de elementos
utilizados no célculo)
Intervalo de Confianca (e)
Amplitude do Intervalo de
confianca

3,74 Atencdo com o niumero de elementos utilizado nos célculos

25521  (R$/m2)

= 12,29% < 30,00%

numero de elementos efetivamente utilizados no calculo
14
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

DADOS PARA O GRAFICO

Valor unitario

Vu do m? Avaliado

Elemento deduzu(i; $flann’c1c2))r oferta (R$/m?)

Avaliando 4.148,69
1 4.787,65 3.822,32
2 5.562,91 4.145,36
3 5.166,67 4.929,44
4 4.288,16 3.768,56
5 2.875,00 2.612,10
6 3.876,92 3.665,72
7 6.136,36 5.728,67
8 4.928,57 4.602,42
9 6.428,57 4.434,32
10 6.287,73 4.361,76
11 3.360,00 3.490,74
12 5.294,12 3.649,24
13 5.710,26 4.601,18
14 5.771,47 4.659,54
15 3.970,59 4.055,01
16 3.559,09 3.896,03
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069843609-SP

PODER DE PREDICAO

Poder de Predi¢cdo do Modelo - Valores do m?

6.700,00
o 642857
6.300,00 . »
6.287,73
5.900,00 S 7147
R 728,67
5.562,91 5.710,26
o 5.500,00 sLe
i * 5.166,67
3 5.100,00 529612 *~
—_ * o
© 4.787,65 4928,57
o » ' 4.659,54
$4.700,00 ©4.602,40 ¢ 4.434,32
c 4.601,18 °®
o4. -
S 300,00 4288160 cc 01 o 4.361,76
" 3.970,59 4.145,36
() 3,900,00 3.876,920¢ 3'82‘2’32 3.649.24
= 3 896,(}459,09 '
= [ 3.768,56 ®
S350000 e i
3.360,00
3.100,00 /
2.700,00

2.800,00 3.300,00 3.800,00 4.300,00 4.800,00 5.300,00 5.800,00 6.300,00 6.800,00

Valores do m? descontados fator oferta

— Bissetriz

® Avaliando

® Valor unitario deduzido fator oferta

(R$/m?)

¢ Vudo m?Avaliado (R$/m?)
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