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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTOS/SP.
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Processo N2 1008599-78.2017.8.26.0562
Controle 310/2017
Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial / Despesas Condominiais

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5,
Perito Judicial nos Autos de Execugdo de Titulo Extrajudicial / Despesas
Condominiais, feito em curso perante o M.M. Juizo e Cartdrio de 92 Oficio,
em que Condominio e Edificio Edmilson move em face de Paulo Luis da
Silva e outro; vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia,
apos ter procedido aos estudos e diligéncias necessdrias e concluido os
trabalhos que lhe foram confiados, apresentar o resultado obtido nas 46
(quarenta e seis) folhas do LAUDO PERICIAL a sequir.

Santos/SP, 21 de agosto de 2.020.

Prof. Vanderlei Jacob Juini&™©

PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060.504.586/5
MBA EM SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA
AUDITOR DA NORMA ISO 9001:2018
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LAUDO PERICIAL

CONCLUSAO DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-
se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor
da avaliagdo; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em
questdo de RS 242.774,64 para venda a vista, em dinheiro, nesta data e
sem inclusGo da taxa de corretagem; sendo que, o valor médio em
numeros redondos foi fixado em RS 242.775,00 (Duzentos e Quarenta e
Dois mil e Setecentos e Cinquenta Reais); valor referente ao més de agosto

de 2.020.

Minimo (RS): 206.358,44 (- 15% )
Arbitrado (RS): 242.774,64 ( média )
Médximo (RS): 279.190,84 ( + 15% )
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01) Objetivo:

O presente Laudo de Avaliagéo tem por finalidade determinar
tecnicamente o valor de venda de um imdvel residencial urbano do tipo

Apartamento na cidade de Santos/SP.
02) Anamnese:

Em 21 de setembro de 2018 o Eng® Vanderlei Jacob Junior é nomeado
perito judicial para avaliar o imdvel objeto da matricula n? 20.121 — 2°
Cartdrio de Registro de Imdveis de Santos/SP as Fls. 36/39 dos Autos e
intimado para apresentar seus honordrios periciais as Fls. 196/197 dos

Autos.

Em 02 de junho de 2020 o Eng® Vanderlei Jacob Junior agenda a data da

vistoria judicial e da inicio aos trabalhos periciais.

Em 03 de julho de 2020 o Eng® Vanderlei Jacob Junior realiza a vistoria

judicial agendada.
03) Dados da Vistoria Realizada:

A vistoria no imdvel, visando permitir ao perito conhecer da
melhor maneira possivel o imdvel avaliando e o contexto imobilidrio a que
pertence para adequada orientacdo da coleta de dados; foi realizao_la' no .
dia 03 de julho de 2.020, com inicio as 15h30min e término as 16h§0m{ﬁ. 4
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04) Metodologia Basica Aplicada:

A Metodologia Avaliatoria adotada foi o Tratamento por
Fatores de elementos comparativos contempordneos obtidos através de
pesquisa de mercado;, ou seja, foram considerados os precos
comercializados e ofertados, as caracteristicas e atributos que exercam
influéncia no valor do imdvel e identificou-se o valor de mercado do objeto
em questdo por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardveis constituintes das amostras. Portanto este laudo foi
fundamentado utilizando-se o Método Comparativo, atendendo aos
ditames da Norma Brasileira de Avaliagbes de Imdveis Urbanos - ABNT
NBR 14.653-2:2011; estando classificada no Grau | em termos de

Fundamentagdo e classificada no Grau Ill em termos de Precisdo.

04.1) Grau de Fundamentagdo:

Valores de Edificagoes
ibape &

Tabela 4 - Graw de fundamentagdo no caso da wtilizacko do método da gquantificacho de custo
de benfeitorias (Tabela 6 da ABNT NER 14.653-2:2017 - Avallacda de imdweis Urbanos)
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04.2) Grau de Preciséo:

Tabela 3 - Grau de fundamentagio no caso da utilizache do Méfodo Evalutivo

& do estudo Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanas - 2017
|adaptada da Tabela 10 da ABNT MER 14.653-2: 3011 - Avaliacao de Imdwvels Urbanios)
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05) Objeto em Questdo:

O imovel em questdo refere-se a uma edificagGo tipo
Apartamento Padrdo Econémico n® 12 do Condominio Edificio Edmilson,
localizado na Rua Gervdsio Bonavides, n® 02, Macuco, Santos/SP, CEP:

11.015-180.

06) Caracteristicas do Objeto em Questdo:
06.1) Caracteristicas da Construgdo:

Uma edificacdo em alvenaria do tipo Apartamento Padrdo
Econémico, idade 41 (quarenta e um) anos, estado de conservagdo
necessitando de reparos simples, localizado no 29 pavimento do

Condominio Edificio Edmilson, Matricula 20.121 do Cartdrio de Registro de

Y

Imoveis de Santos; com a drea util de 72,00 metros quadrado;, er‘"d(ed

\ \
)
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comum de 11,49 metros quadrados; perfazendo uma drea construida total
de 83,49 metros quadrados, contendo: sacada, sala, cozinha, drea de

servigo, corredor, banheiro e dormitorios.

06.2) Caracteristicas do Terreno:

Um lote de terras urbano, em formato regular, com
caracteristicas de topografia plana, cuja fragcdo ideal da unidade é de 1/4

do todo.

06.3) Caracteristicas da Regido:

Santos é um municipio portudrio sede da RegiGio Metropolitana
da Baixada Santista, localizado no litoral do estado de SGo Paulo, no Brasil.
Com a maior participa¢cdo econémica da citada regido, abriga o maior
porto da América Latina, o principal responsadvel pela dindmica econémica
da cidade ao lado do turismo, da pesca e do comércio, ocupando a 52
colocagdo entre as ndo capitais mais importantes para a economia
brasileira e 102 colocada segundo a qualidade de vida. A cidade é sede do
poder executivo paulista todo dia 13 de junho (capital simbdlica de Sdo
Paulo) e ndGo apenas sede de diversas instituicdes de ensino superior como
também da mais antiga entidade geral estudantil do Brasil, o Centro dos
Estudantes de Santos.

Maior cidade do litoral paulista, o principal cartdo-postal do
municipio sGo os 7 km de praia. A estimativa de populagéo para 1 de julho

de 2017 era de 434 742 habitantes.
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07) Localizagdo:
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08) Vista Aérea:

sem escala
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Apartamento 12

Condominio Edificio Edmilson
Rua Gervdsio Bonavides, n® 02
Macuco, Santos / SP

CEP: 11.015-300.
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09) Fatores Adotados para Avaliagdo:

Os imoveis pesquisados ndo sdo absolutamente idénticos em
suas formas, dimensdes, localizacdo, época de ofertas e transacoes;
portanto, cumpriu-se homogeneizd-los para possibilitar a compara¢do
entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para confirmagdo
das semelhan¢as ou ndo com o objeto em questdo; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequagdo as caracteristicas
fisicas do objeto em questdo, sendo os dados coletados tratados através

dos seguintes fatores:

a) Fator Oferta: objetivando eliminar a natural superestimativa contida
nos precos dos comparativos que foram ofertados no mercado local,

aplicaremos um desdgio de 10% aos mesmos;

b) Fator Posigdo: de acordo com a posicdo que o elemento estd encravado
na quadra, considerando-se a testada da unidade - (Melhor a posi¢éo —
Maior a avalia¢do), sendo:

Esquina = 1,10 (valoriza¢do de 10%)
Meio de Quadra = 1,00 (padrdo normal)

c) Fator Area: de acordo com a drea ocupada pelos elementos de pesquisa
em comparacdo com a drea ocupada pelo objeto em questdo - (Maior a

drea — Maior a avaliagdo).
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d) Fator Localiza¢do: de acordo com o local onde o elemento estd
encravado, considerando-se o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no
local, as condi¢cbes de urbanizagGo da via, distdncia a pontos de
referéncia da zona urbana, etc. - (Melhor a localizacGo — Maior a
avaliagdo), sendo:

Bairro Rudge Ramos = 1,00 (padrdo normal)

Outros Bairros = 0,90 a 1,10 (conforme valorizagdo do local)

e) Fator Topografia: de acordo com as caracteristicas topogrdficas do
elemento — (Mais plano — Melhor a avaliagdo).
Topografia plana = 1,00 (padrdo normal)

Topografia inclinada ou com Desnivel = 0,80 a 1,20 (variagdo da norma)

f) Fator Padrdo Construtivo: de acordo com os indices da tabela de
padrbes construtivos relacionados com o R8-N do SINDUSCON-SP,
proposta pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — versdo 2.002 - (Melhor o padrédo de

constru¢do — Maior a avalia¢do);

g) Fator Depreciagdo: de acordo com os indices obtidos em fun¢do do
estado de conservacgdo e idades aparentes através do Método do Valor
Decrescente, considerando-se a razdGo de depreciacdo de 2,5% aa. —

(Maior a depreciagdo — Menor a avaliagdo “Heidecke”).

OBS: Foram considerados todos os fatores determinantes pard -a .

N\

-~

obtengdo do valor do imovel. \

\
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Apos homogeneizacdo dos valores obtidos através dos
elementos de pesquisa fornecidos por corretores e proprietdrios de
imdveis, levando-se em considerac¢do as caracteristicas das benfeitorias e
a regido onde os mesmos estdio encravados, e considerando os ditames
estabelecidos e recomendados pelo IBAPE; foi obtido um valor unitdrio
basico, através do cdlculo da média aritmética dos elementos
homogeneizados, sendo descartadas as ofertas discrepantes com

oscilagées superiores a 30%.
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10) Conferéncia dos Elementos de Pesquisa:
ELEMENTO 1
ELEMENTO DE PESQUISA 1
IMOVEL: Rua Vinte e Oito de Setembro, 272, Apartamento Padrdo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Fioravante Iméveis — 13 3235-9045
INFORMANTE: Corretor: Claudia
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagédo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdio ideal AREA DE CONSTRUIDA: 69 m?
CONFIGURACAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 315.000,00 RS 4.108,70 / M?

Tipo = Apartamento Padrédo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservacdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Deprecia¢éo = 0,4732 / Localiza¢éo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%) ~ oy

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: 0

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 13 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 2
ELEMENTO DE PESQUISA 2
IMOVEL: Rua Gervdsio Bonavides, 67, Apartamento Padréo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: A.F. Soares Imdveis — 13 2202-4449
INFORMANTE: Corretor: Henrique
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 62 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 270.000,00 RS 3.919,35/ M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagdo = 0,4732 / Localizagéo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: 07

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 14 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 3
ELEMENTO DE PESQUISA 3
IMOVEL: Rua Vinte e Oito de Setembro, 294, Apartamento Padrédo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Imobilidria Santos Iméveis — 13 3284-0013
INFORMANTE: Corretor: Ana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 68 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadigo
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 330.000,00 RS 4.367,65 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagéo = 0,4732 / Localiza¢éo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: s0¢

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 15 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 4
ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: Rua Silva Jardim, 459, Apartamento Padrdo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Imobilidria Santos Iméveis — 13 3284-0013
INFORMANTE: Corretor: Ana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 72 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 335.000,00 RS 4.187,50 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagdo = 0,4732 / Localizagéo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: s0°

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 16 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 5
ELEMENTO DE PESQUISA 5
IMOVEL: Avenida Conselheiro Rodrigues Alves, 244, Apartamento Padrdo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Casa Nova Imobiliaria — 13 981346582
INFORMANTE: Corretor: Rodrigo
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 78 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 390.000,00 RS 4.500,00 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagdo = 0,4732 / Localizagéo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: 32

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 17 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 6
ELEMENTO DE PESQUISA 6
IMOVEL: Rua Batista Pereira, 136, Apartamento Padrdo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Casa Nova Imobiliaria — 13 981346582
INFORMANTE: Corretor: Rodrigo
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 64 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 295.000,00 RS 4.148,44/ M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagdo = 0,4732 / Localizagéo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: 5+

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 18 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 7
ELEMENTO DE PESQUISA 7
IMOVEL: Rua Batista Pereira, 319, Apartamento Padrdo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Click Imdveis — 13 3358-4517
INFORMANTE: Casa Nova Imobilidria — 13 981346582
ANALISE DA REGIAO C
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizag¢do x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 75 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 400.000,00 RS 4.800,00 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagdo = 0,4732 / Localizagéo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

digo 5CCF0B4.
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IBAPE NACIONAE: 52

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 19 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 8
ELEMENTO DE PESQUISA 8
IMOVEL: Rua Batista Pereira, 319, Apartamento Padrdo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: Click Imdveis — 13 3358-4517
INFORMANTE: Corretor: Michele
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gas x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragéo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 75 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 400.000,00 RS 4.800,00 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Depreciagdo = 0,4732 / Localizagéo = Macuco
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE 52

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 20 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 9
ELEMENTO DE PESQUISA 9
IMOVEL: Rua Santos Dumont, 235, Apartamento Padrédo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: QBN Imdveis — 13 3345-7500
INFORMANTE: Corretor: Adilson
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentag¢do x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fracéio ideal AREA DE CONSTRUIDA: 86 m?
CONFIGURACAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 410.000,00 RS 4.290,70 / M?

Tipo = Apartamento Padrédo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservacdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Deprecia¢éo = 0,4732 / Localiza¢éo = Macuco
Posi¢do = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: >4

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 21 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 10
ELEMENTO DE PESQUISA 10
IMOVEL: Rua Santos Dumont, 235, Apartamento Padrédo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: QBN Imdveis — 13 3345-7500
INFORMANTE: Corretor: Adilson
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentag¢do x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fracéio ideal AREA DE CONSTRUIDA: 86 m?
CONFIGURACAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 375.000,00 RS 3.924,42 / M?

Tipo = Apartamento Padrédo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservacdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /
Idade =41 anos

Deprecia¢éo = 0,4732 / Localiza¢éo = Macuco
Posi¢do = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020 as 21:56 , sob o nimero WSTS20703326791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCFOB4.



IBAPE NACIONAE: 5

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 22 de 47
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 11
ELEMENTO DE PESQUISA 11
IMOVEL: Rua da Liberdade, 270, Apartamento Padrédo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: QBN Imdveis — 13 3345-7500
INFORMANTE: Corretor: Adilson
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentag¢do x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fracéio ideal AREA DE CONSTRUIDA: 70 m?
CONFIGURACAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 365.000,00 RS 4.692,86/ M*

Tipo = Apartamento Padrédo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagcdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /.
Idade =41 anos

Deprecia¢éo = 0,4732 / Localiza¢éo = Macuco
Posi¢do = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)

(0,94%)
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ELEMENTO 12
ELEMENTO DE PESQUISA 12
IMOVEL: Rua da Liberdade, 270, Apartamento Padrédo Simples sem Elevador
ENDERECO: Macuco, Santos/SP
OFERTANTE: QBN Imdveis — 13 3345-7500
INFORMANTE: Corretor: Adilson
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentag¢do x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fracéio ideal AREA DE CONSTRUIDA: 70 m?
CONFIGURACAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 385.000,00 RS 4.950,00/ M?

Tipo = Apartamento Padrédo Simples s/ Elevador = 1,266 / Conservagcdo = Necessitando de Reparos Simples = 0,342 /.
Idade =41 anos

Deprecia¢éo = 0,4732 / Localiza¢éo = Macuco
Posi¢do = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)

(0,94%)
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11) Andlise dos Dados Coletados:

11.1) Dados obtidos na homogeneizag¢do:

PLANILHA DE CALCULO - 12 TENTATIVA

Comparativos Unitdrios de Partida Homogeneizados /
Saneados

1 4.108,70 3.288,52

2 3.919,35 3.013,96

3 4.367,65 3.456,99

4 4.187,50 3.373,82

5 4.500,00 3.716,55

6 4.148,44 3.221,97

7 4.800,00 3.916,54

8 4.800,00 3.916,54

9 4.290,70 3.651,85

10 3.924,42 3.340,11

11 4.692,86 2.708,60

12 4.950,00 2.857,01

Média 3.488,11 RS 3.371,87
Limite Inferior 2.441,68 2.360,31
Limite Superior 4.534,54 4.383,43
Desvio Padrdo 331,40 331,40
Coeficiente de Variagdo 9,50% 9,83%
Unitdrio Bdsico (RS / m2) 3.371,87

Valor Médio de Pesquisa: RS 3.371,87 / m?
(PLANILHA EM ANEXO)

11.2) Dados do Objeto em Questdo:

Tipo = Apartamento Padrdo Econémico sem Elevador (+) = 1,020
Idade Média = 41 (quarenta e um) anos

Conservacgdo = Necessitando de Reparos Simples = 18,10
Depreciagdo = 0,4732 ~
Area Construida = 72,00 metros quadrados ~
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Topografia plana = 1,00 (normal)
Posi¢cdio = 1,00 (meio de quadra)
Localizagdo = 1,00 (padréo normal)
Area do Terreno = Fragdo ideal

Para avaliagdo do objeto em questdo foram obedecidas as
definicbes constantes na Norma de Avaliacées de Imoveis Urbanos ABNT
NBR 14.653-2:2011 utilizando o método comparativo direto com a
utilizagdo de fatores, através da comparacdo com elementos com
caracteristicas semelhantes obtidas através de ofertas contempordneas no
entorno do mesmo; sendo que, para compensar eventuais diferengas de
drea em relagdo aos elementos amostrais foi adotado o fator de corregéio
denominado Fator Area, obtido a partir do estudo elaborado pelo Eng.
Sérgio Abunaman publicado no livro “Homogeneizacéo de Areas para

Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, sendo:

Formula: Ah = (Ac/Aa)®®, onde:
Ah = Area Homogeneizada
Ac = Area do Imével Comparativo

Aa = Area do Imdvel Avaliando

A fixagdo do valor do expoente ocorrerd da seguinte forma:
Se Ac— Aa < 30% entdo exp = 1/4
Se Ac— Aa > 30% entdo exp = 1/8

Portanto, o valor do imdvel avaliando serd dado pela formula:

-~
\
J
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Vt = Viun x At, onde:
Vt = Valor do imdvel avaliando
Vt.n=Valor médio unitdrio (planilha em anexo)

At = Area do imdvel avaliando

Para avaliagdo do objeto em questdo, este perito realizou o
levantamento de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias e
utilizou do EVV - Indice de Valores de Edificagbes fornecido pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia que adota como
referencial o CUB - Custo Unitdrio Bdsico da Construg¢do Civil fornecido pelo
SindusCon-Sp; sendo analisadas as seguintes caracteristicas: drea
construida, padrdo construtivo, estado de conservagdo, idade da
edificagcdo e fator de deprecia¢cdo obtido através da Tabela Ross Heideck,

sendo:

Apartamento Padrédo Econémico s/ Elevador (+) = 1,020 (EVV/Ibape-Sp)
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@) Valores de Edificagoes

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

Apartirde | 1.1.1- Padrio Ristico
01/03/2007 | 1.1.2- Padréo Simples
1.2.2- Padrio Pfqleuﬂo
A partirde 124 Padrio Simples
01/11/2017 | 1.2.5 Padrdo Médio
1.2,6 - Padrio Superior
1.2.7- Padr3o Fino
1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padrdo Luxo
1.3.1- Padrio Econdmico
1.3.2- Padrdo Simples

L1BARRACO

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador
Com elevador

Apartirde | 133-Padrio Médlo

L3 APARTAMENTO 01/03/2007

1.3.4- Padrdo Superior

1.3.5- Padrdo Fino
1.3.6- Padrio Luxo
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-
lb a ! !e SP | INSTITUTO BRASLEIRD DE AVALIACOES DE ENGENHARIA DE SAD PAULD

Gualidade em pericias & aealioctes | www ibape-sporg. br

3 -TABELA DE COEFICIENTES — base RN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo *“WALORES DE EDIFICAl;fJES DE IMOVEIS
URBAMNOS", publicados pelo IBPAE/SP em now/2006, diretamente ac padrao construtive RN do
SINDUSCONISP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAD VALORES

Minima | Medlo “’:’"‘
1 o 1.1.1- Padrio Fdstc 0OSC | 00se | o420
1.1.2- Padrio Simpies 013z | 0156 | 0,180
1.2.1- Padrio Rdstc 0350 | 0420 | 0280
1.2.3- Padrio Proetno 0432 | 0576 | 0560
1.2.3 Padrio Econdmica 0672 | 0786 | 0,900
1.2 CASA 1.2.4- Padrio Simples Dz | 1056 | 1.200
1.2.5 Padrio Médo 1212 | 1386 | 1,560
1.25 -Padrio Superar 1572 | 1778 | 1,960
1.2.7- Padric Fino 1837 | 2438 | 2880

1- RESIDENCIAL 1.2.3 -Padrio Luxo Acima oe 2,89
1.3 1- Padrio Econdm nEw | ose | 1,02
132 anrio Simpies | o weeder | 1032 | 1268 | 1500
Com simmcor | 1250 | 1470 | 1,580
: 133 Padrio Megn oo | 1812 | 1748 | 1,960
1.3 APARTAMENTO) Com elmvader | 1,632 | 1928 | 2,160
1.3.4- Padrfio Supengr | omTAd | 1852 | 2228 | 2480
Com elmvader | 2472 | 2ADE | 2,540
1.3.5- Padrio Fino 2652 | 3088 | 3.480

1.3.6~ Padrio Luxo Acima ge 3,439

SEM DESONERACAO
RE-MN

1.468,15

(0,94%)

Valor do Cub / Sinduscon-Sp (julho/2020) = RS 1.468,15

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, julho de 2020

R$/m?* Participacao (%)
Méao-de-obra {com encargos sociais)* 89530 60,98
Material 527,55 3593
Despesas Administrativas 4530 3.09
Total 1.468,15 100,00

(*} Encargos Sociais: 177,52%
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Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo:

O Critério a seguir especificado é uma adequagcdo do método
Ross Heideck que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e
acabamento;, bem como o estado de conservagcdo da edificagdo na
determinag¢do de seu valor de venda; sendo que, o valor unitdrio da
edificagdo é fixado em fungdo do padrédo construtivo multiplicado pelo
Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo para

levar em conta a depreciagéo.

O fator Foc é determinado pela expressdo: Foc = R + K * (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo - TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padroes

especificados neste estudo; sdo:

Idade Média = 41 (quarenta e um) anos / Idade em % da Vida Referencial =

Idade Referencial = 68,33%

Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla
entrada; ou seja, na linha entra-se com o numero da relagcdo percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagdo e a vida referencial
relativa ao padrdo dessa constru¢do e na coluna utiliza-se a letra
correspondente ao estado de conservagdo da edificagdo, fixado sequndo

as faixas especificadas no QUADRO A. ™

o,
N
J
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Conservagdo = 18,10 (Reparos Simples)

Depreciagdo = (0,342 x 0,80) + 0,20 = 0,4732

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificagdo nova ou com reforma geral ¢ substancial, com

A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,
Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
8 Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de

uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia,
Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
¢ : 252 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
Regula recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna,
Entre regular e tdificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
D ocasatando de 8,09 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
4 recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
s rton o wm'ais ¢ m‘ 3 externa e interna.
Edificagio cujo estado geral possa seér recuperado com
~ itando de pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
13 reparos simel 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperaclo do sistema
estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
glétrico.
tdificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperagdo localizada do sistema

Necessitando de estrutural, As instalacdes hidridulicas e elélricas possam ser
F reparos simples a 3320 restauradas mediante a revis3o e com substituigdo eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente

possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo, Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicio de telhas de cobertura.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituic3o de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparcs de fissuras e trincas, com

Narasaitando de estabilizac3o of/ou recuperagdo de grande parte do sisterna
G i 52,60 estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
' restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes, A

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da

maioria dos cdmodos, se faz necessiria, Substituicdo ou

reparos importantes na impermeabilizagdo ou no tethado,

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou

. recuperaclo do sistemna estrutural, substituigio da

" m';nm de i 7520 regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas,
edificacdo sem' o r Substitulco das Instalagdes hidrdulicas e elétricas.

Substituico dos revestimentos de pisos e paredes.
SubstituicSo da impermeabilizacio ou do telhado.

|| Edificagio sem valor 100,00 | Edificaio em estado de ruina.
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12) Relatorio fotogrdfico:

Foto 01 - Vista da Fachada do Condominio Edificio Edmilson

Foto 02 - Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas construtivas sdo: / /

/
"1
|
|

piso cer@mico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de
aluminio. :
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Foto 03 - Vista da cozinha. Suas principais caracteristicas construtivas sdo:
piso cerdmico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de
aluminio.

Foto 04 - Vista da sala. Suas principais caracteristicas construtivas sGo: /. /
piso cerdmico, paredes revestidas em massa corrida pintadas em Iatex
forro em laje e esquadrias de aluminio. /
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Foto 06 - Vista de um dormitdrio. Suas principais caracteristicas
construtivas sdo: piso cerdmico, paredes revestidas em massa corrida
pintadas em ldtex, forro em laje e esquadrias de aluminio.

Foto 07 - Vista de outro dormitdrio. Suas principais caracteristicas 4
. ~ . A s . . TN »
construtivas s@o: piso cerdmico, paredes revestidas em massa corrida £
pintadas em ldtex, forro em laje e esquadrias de aluminio. /] AN \;,

f \
\ ] J
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Foto 08 - Vista do banheiro. Suas principais caracteristicas construtivas
sdo: piso cerdmico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e
esquadrias de aluminio.
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13) Conclusdo do Perito:

13.1) Andlise dos Dados Coletados:

Valor do Objeto em Questdo = Valor Médio/m? x Area do Imdvel =
Valor do Objeto em Questéo = RS 3.371,87 / m?x 72,00 m? =
Valor do Objeto em Questdo = RS 242.774,64 =

Valor Adotado do Imével em Questéo: RS 242.775,00

(Duzentos e Quarenta e Dois mil, Setecentos e Setenta e Cinco

Reais).
Minimo (RS): 206.358,44 (- 15% )
Arbitrado (RS): 242.774,64 ( média )
Mdximo (RS): 279.190,83 (+ 15% )

13.2) Valor do Objeto em Questdo:

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-
se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor
da avaliagdo; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em
questdo de RS 242.774,64 para venda a vista, em dinheiro, nesta data e
sem inclusGo da taxa de corretagem; sendo que, o valor médio em
numeros redondos foi fixado em RS 242.775,00 (Duzentos e Quarenta e
Dois mil, Setecentos e Setenta e Cinco Reais); valor referente ao més de

agosto de 2.020.
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14) Encerramento:

Os estudos e andlises dos dados coletados foram realizados por
um engenheiro civil graduado pela Escola de Engenharia de Lins/SP e pJs-
graduado pela Universidade Santa Cecilia de Santos/SP, legalmente
habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, em
consondncia com a Lei Federal 5194 e com as resolugbes n® 205 e n® 218

do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia.

Este Laudo refere-se aos Autos de Execugdo de Titulo
Extrajudicial/Despesas Condominiais, Processo n@ 1008599-
78.2017.8.26.0562, Controle n® 310/2017; feito em curso perante esse
M.M. Juizo e Cartdrio do 92 Oficio de Santos/SP, requerido por Condominio
e Edificio Edmilson em face de Paulo Luis da Silva e outro; sendo
obedecidos os ditames do Artigo 473 do Novo Cddigo de Processo Civil e da
Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 — Norma para Avaliagoes de
Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, da Norma para Avaliacbes de Imdveis
Urbanos 2011 do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia e do Glossdrio de Terminologia Aplicdvel a Engenharia de
Avaliacbes e Pericias do IBAPE-SP e seque em 46 (Quarenta e Seis) folhas
impressas de um lado s6, sendo as primeiras rubricadas e a ultima datada

e assinada.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianga
depositada e reiterar meus protestos de elevada estima e distinta

consideragdo para com Vossa Exceléncia; colocando-me a disposi¢éo, para .,

N\

esclarecer quaisquer duvidas referentes ao Laudo apresentado. /| \
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Em ateng¢do ao disposto nos artigos 156 e seguintes do CPC, na resolugdo n® 233 do CNJ e
no provimento CSM n? 2306/2015, informo que se encontram & disposi¢cGo das partes, respectivos
advogados e demais interessados, no site do TISP — link: http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica os
seguintes documentos: Curriculum Vitae, Carteira de Habilitagdo no Crea/SP, CPF, RG, Certiddo do
Distribuidor Civel, Certiddo do Distribuidor Criminal, Certidéo de Regularidade junto ao Conselho de

Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo, Diploma de Engenharia Civil, Certificado de Curso de
Pericias em Ag¢ées Reais Imobilidrias, Certificado de AvaliagGo de Imdveis Urbanos, CertificagGo de
Qualidade NIVEL A em Avaliagbes expedido pelo Ibape Nacional, Certificado de Curso de Pericias
Judiciais, Certificado de Curso de Pericias em Edificagées, Diploma de MBA em Sistema de Gestdo
Integrada (Qualidade, Seguranga, Saude e Meio Ambiente), Certificado de Auditor Interno da Norma I1SO
9001:2008 — Engenheiro da Qualidade.

Santos/SP, 21 de agosto de 2.020.

J

25 ,A\es
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Prof. Vanderlei Jacob Junior

PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 060.504.586/5
MBA EM SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA
AUDITOR DA NORMA ISO 9001:2018

RD — ENGENHEIRO DA QUALIDADE

CERTIFICACAO NIVEL A

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia

ASSISTENTE TECNICO DO MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAQ rm QOERITO CIVIL — PROMOTORIA DE JUSTICA DE ARACATUBA/SP
PERITO JUDICIAL FEDERAL NA ACAO CIVIL PUBLICA/ MINISTERIO PUBLICO FEDERAL — 3 SECRETARIA DA JUSTICA FEDERAL DE PIRACICABA/SP
ENGENHEIRO CREDENCIADO ESPECIALIZADO EM AVALIACAO IMOBILIARIA PROCESSO 21.341/2014 — P.E.B. PRAIA GRANDE/SP

ASSISTENTE TECNICO DO MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO / CONVENIO CREA/SP 2019

ASSISTENTE TECNICO DA DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO / CONVENIO CREA/SP 2018

PERITO JUDICIAL FEDERAL: 99 E 132 VARAS FEDERAIS FORUM “MINISTRO PEDRO LESSA” - JUSTICA FEDERAL DE SAO PAULO/SP

PERITO JUDICIAL FEDERAL: 32 VARA FEDERAL FORUM “PROF. JOSE FREDERICO MARQUES” - JUSTICA FEDERAL DE SANTOS/SP

PERITO JUDICIAL: FORUM DA FAZENDA PUBLICA DE SAO PAULO, 82 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO/SP

PERITO JUDICIAL: FORUNS DAS COMARCAS: SANTOS, SAO BERNARDO DO CAMPO, SAO VICENTE, SAO JOSE DOS CAMPOS, ANDRADINA, CUBATAO
PERITO JUDICIAL: FORUNS DAS COMARCAS: MOGI DAS CRUZES, PRAIA GRANDE, ITANHAEM, MONGAGUA, PERUIBE, MIRANDOPOLIS

15) Anexo:

15.1) Planilha de Homogeneizag¢do — 12 Tentativa:
15.2) Grdfico de Oscilagdo dos Elementos de Pesquisa:
15.3) Grdficos de Dispersdo:

15.4) Anotagdo de Responsabilidade Técnica:
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ANEXO 02

Grafico de Oscilagao dos Elementos de Pesquisa
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GRAFICO DE OSCILAGAO DOS ELEMENTOS DE PESQUISA
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CERTIFICACAO NIVEL A

echnica

Vd

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br

1399726 1077 /13 3034 0105

ANEXO 04

-

VANDERLEI JACOB JUNIOR
Anotacao de Responsabilidade T

ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5



1. Responsavel Técnico

VANDERLEI JACOB JUNIOR

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdao Paulo

fls. 339
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
28027230200989502

RNP: 2602139793

Registro: 0605045865-SP
Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: FORUM DA COMARCA DE SANTOS/SP

Endereco: Rua BITTENCOURT
Complemento: SALAS 52/54
Cidade: Santos

Contrato:

Valor: R$ 2.500,00

Acéo Institucional:

Celebrado em:
Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

21/08/2020

CPF/CNPJ:66.507.872/0001-59
N°: 144

Bairro: VILA NOVA

UF: SP

CEP: 11013-300

Vinculada a Art n°:

— 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua COMENDADOR MARTINS

Complemento:

Cidade: Santos

Data de Inicio: 25/01/2019
Previsdo de Término: 21/08/2020

Coordenadas Geogréficas:

Ne:

Bairro: VILA MATHIAS

UF: SP

CEP: 11015-530

Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Avaliacédo Avaliacéo de Terreno 72,00000 metro quadrado

para pericia judicial

Apds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

ESSE PROCESSO REFERE-SE A ACAO DE EXECUGCAO DE TITULOS EXTRAJUDICIAL / DESPESAS CONDOMINIAIS N2 DA 92 VARA CIiVEL DA COMARCA DE SANTOS.

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacao especifica e no

Decreto n2 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

WSTS20703326791

21:56 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2020

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008599-78.2017.8.26.0562 e codigo 5CCF0B4.



7. Entidade de Classe

ASSOCIACAO DE ENGENHEIROS E ARQUITETOS DE PRAIA
GRANDE

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informacdes acima

de de

Local data

VANDERLEI JACOB JUNIOR - CPF: 084.837.278-62

FORUM DA COMARCA DE SANTOS/SP - CPF/CNPJ: 66.507.872/0001-59

fls. 340
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Péagina 2/2

9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 17 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 88,78 Registrada em: 21/08/2020 Valor Pago R$ 88,78 Nosso Numero: 28027230200989502 Versao do sistema

Impresso em: 24/08/2020 14:05:49

WSTS20703326791
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