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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2.° VARA CiVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

- PROCESSO DIGITAL n.°: 1018380-85.2021.8.26.0562
- CLASSE - ASSUNTO: Execucado de Titulo Exitrajudicial - Despesas Condominiais

- Condominio Edificio Piazza San Marco.

- Nelson Fernandes Filho.

Z ULEIKA M A1l A

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos
autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fize-
ram necessdrios, vem apresentar a V. Ex.¢ as conclusdes a que chegou consubstan-

ciadas no seguinte:

Av. Siqueira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP
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1 - Requerente: - Condominio Edificio Piazza San Marco.

2 - Requerido: - Nelson Fernandes Filho.

3 - Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de avaliacdo para determinar o valor de

mercado de um imdvel urbano, assim entendendo-se:

“Expressdo moneltdria teérica e mais pro-
vdavel de um bem, a uma data de referén-
cia, numa situagdo em que as partes, cons-
cientemente conhecedoras das possibili-
dades de seu uso e envolvidas em sua tran-
sacdo, ndo estejam compelidas a negoci-

acdo, no mercado vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avdliacdo:

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaliar o apartamento n°82, do Edificio Residencial Piazza
San Marco, situado a Rua Amaral Gurgel, n°67, bairro Ponta da Praia, no Municipio
de Santos/SP.

O imdvel esta registrado na Matricula n°64.249 do 2° Oficial de Registro

de Imdveis de Santos.

A localizacdo do imdével encontra-se assinalada na figura 01 adiante.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 — CEP 11045-200 4
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4.2 - Informacdoes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliacdo, admite-se que as informacdes fornecidas por tercei-

ros o foram de boa fé e por isso sdo confidveis.

4.2.2 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-
nharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcoes, precipua-

mente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuadas investigacoes especificas relativas, a defeitos, invasdes,

hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta avaliacdo.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricdes normativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

5.1.1 - “Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR — 14653-1, da Asso-

ciacdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2-"Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos” NBR — 14653-2, da Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - "Normas para Avaliacdo de Imdéveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avalia-

coes e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imdveis - IVS230", do IVSC - Conselho Internacional de Normas

de Avaliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliacdo em razdo do nu-
mero de elementos pesquisados e pelo tratfamento estatistico e de homogeneiza-
cdo, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacdo e precisdo pre-

conizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigéncias.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP
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VISTORIA

- LEVANTAMENTO DE DADOS

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

2° PARTE
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1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo ;- plano.

Solo, subsolo ;- ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

Aregido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais como:
rede de dgua potdavel, rede de esgoto, rede de iluminacdo e distribuicdo de ener-
gia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os servicos de

pavimentacdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de transporte coletivo, escola, posto de salde,

posto policial, comércio, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.

Solo, subsolo : ndo foi dado a conhecer.
Localizacdo : meio de quadra.

Formato : regular.

Matricula n°64.249 do 2° C.R.I de Santos o imdvel, possui uma fragcdo equivalente a
4,37% do terreno, as suas dimensdes e confrontacdes descritas e caracterizadas na

respectiva especificacdo e convencdo condominial.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imovel é dotado de toda infraestrutura urbana da regido.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imodvel é servido por todos 0s equipamentos comunitdrios da regido.

2.4 - Utilizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imdével estd sendo utilizados para fins residenciais, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°1.006 de 16 de Julho de
2018 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacdo do Solo, o imdével estd localizado

na “ZO - Zona da Orla™.
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Figura 02: - Cépia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo.
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3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

O apartamento n°82 estd localizado no 8° andar ou 9° pavimento do
Edificio Residencial Piazza San Marco e possui a seguinte divisdo interna: sala, 3 (trés)
dormitérios, sendo 1 (um) suite, banheiro social, cozinha, drea de servico e depen-

déncia de empregada completo. O imdvel possui 1 vaga de garagem.

No interior do apartamento pos-
sui piso taco de madeira nos dormitdrios e piso
cerdmico na sala, e nas dreas Umidas piso ce-
rémico e parede com azulejo até o teto, drea
do dormitério e sala com massa com pintura
a base de latex; esquadrias de aluminio. Fa-

chada em pastilha.

Conforme consta no 2° Oficial
de Registro de Imdveis de Santos, Matricula
sobre 0 n°64.249, o imdvel possui uma drea Ufil
de 129,80m?, drea de garagem de 12,00m?,
drea comum de 32,60m? e drea total de
174,40m?2,

O padrdo construtivo e arquiteténico do imdvel classificado, segundo
o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Aparta-
mento Padrdo Médio com elevador”. Adotar-se-& para a unidade avalianda, uma
idade aparente de 20 (vinte) anos e o estado de conservacdo “Intermedidrio — en-

tre regular e reparos simples”.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
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4 - VISTORIA

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8°'T20Z G8-08E8TOT 0SSa204d O swliojul ‘op oluswndogeldualajuoDilqe/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh-fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered
" 6.880020/22SLS/M 0JaWNU 0 os ‘ Ti:#T Sk 2202/90/€0 Wa opejodoloid 'VIVIA WMIT1NZ Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidod § oluswnoop 81s3

.|
—

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

Na ocasido da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-se

Neo)

£

O

©

©

—

0]

(@)]

@]

O

O

O

N

O

o)

2

>

O

&

o B

? IS a

o) c ]

© () N¥)

= £ ]

= R} L0

: : i

%. o 2o

%) o ﬂ

O e I g

O 0] o ¢

O < W.

2 @] ~ 5

o) o I m

%) O “

0 i)

Q O ~

(o} £ 3
Q 2

o O g

n L

.0 O (3]

T O o

O O O Y

v O = o

O w < 0]

2 g B

2 3 o

O —

o E o N

L m m <

w

o > rl




fls. 345

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8° T20Z S8-08E8TOT 0SSa204d O swlojul ‘op oluswndogeldualsjuoiqe/bd/renbipeised/iq snl-dsh-fesa;/:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JsjuU0d eled
" 6.880020.22SL1SM 0lawnu 0 qos ‘ Ti:yT Sk 2202/90/€0 W opejodolold 'vIVIA VI3 1NZ Jod suawienbip opeuisse ‘feulblio op eldod 9 ojuswnoop als3

N

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

[a7)

0

~

")

0

N

a

d

]

— i !
[0} —
> ()

3 X

£ . ! o
@] o) o

© 2 NG m.

O * ]
S £ 3
O -
5 O 0
— O (o]
[®)) = [oN
Re 3 8
0 o 0
© © m
2 O e
R% R%) e
S > B
] ] i)
S AN o

FOTO 02
FOTO 03
Av.




fls. 346

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8°'T20Z G8-08E8TOT 0SSa204d O swliojul ‘op oluswndogeldualajuoDilqe/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh-fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered

6.880020.2ZSLSM 0JaWNU 0 qos * T¥:iT S 220Z/90/S0 W 0pej02010id ‘VIVIN WXIZTNZ Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidod @ ojuawnaop a1s3

[sp]

—

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

[a7]
(/)]
~
)]
o
: &
Ko @
) 2 . @
> E |g .
O " B o
m O )
£ O (s
0 5 0
° g |38
~
™
.m ﬁru (Vo)
wnllu Ko) o
£ < |3
[} S 2,
3 o |5
O © m
O o |A
R%} R%} @
S > |
o.- --. o
< o 0
o o .
o) o |
=4 —-
(@) O
[ ¥ . [ 1.




fls. 347

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8°'T20Z G8-08E8TOT 0SSa204d O swliojul ‘op oluswndogeldualajuoDilqe/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh-fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered

6.880020.2ZSLSM 0JaWNU 0 qos * T¥:iT S 220Z/90/S0 W 0pej02010id ‘VIVIN WXIZTNZ Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidod @ ojuawnaop a1s3

<

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

[a7]
w0
= 7%
()]
SEE:
o
. £ .4
g g 4
Ne) @ o
— T ~a
£ QO | H
0O 5 o
ke 2 |38
o~ S S o
0 O s
m m ©o
= .m w
: A
O O
B o |5
0 o |©
© © ]
O o |H
-+ -—
R%) R%] @
S > |
c-. o.- o
0 ~ /)]
o o .
o) o |
=4 -
(o] (o]
|1 . | ¥ .




fls. 348

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8°'T20Z G8-08E8TOT 0SSa204d O swliojul ‘op oluswndogeldualajuoDilqe/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh-fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered

6.880020.2ZSLSM 0JaWNU 0 qos * T¥:iT S 220Z/90/S0 W 0pej02010id ‘VIVIN WXIZTNZ Jod suswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidod @ ojuawnaop a1s3

L

—

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

[a7]
0
~
n
)
i)
g
o
. )
Ko0) - |
3 . 9 o
m a B )
£ 3 (s
O h ]
3 E |$8
™ S >0
o) O |3
= o (e}
0 g |,
e 0]
£ 5 |9
e} S 0,
3 o |5
0 o 0
© © m
ie. o |4
L2 k%) Q
S > B
S . i
© o 0
o =) .
o) o |
—- -
(o] (o]
[ 19 [ 1.




fls. 349

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8°'T20Z G8-08E8TOT 0SSa204d O swliojul ‘op oluswndogeldualajuoDilqe/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh-fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered
" 6.880020.2ZSLSM 0lawnu 0 qos ‘ Ti:#T Se Z2Z0Z/90/€0 W ope|jodolold ‘vIVIA VXIT1NZ Jod slswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

~O

—

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

[a7]
: 2
- () 0
2 3 3
E £ 3
E 0 o e
= & e o
s = 0 Yo
8 e} O Bog
© S | M
o) [ -
o > $2
W O ~ 0
[0 1S ]
wm
0 o ©
© o) <
0]
3 s 13
o (o]
O O m
O o 0
© © ]
O O H
R} &G 0
S > B
o- --o i
S - @
- — .
o) o &
=4 —-
(o] (o]
|1 . [ 1




fls. 350

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8°'T20Z G8-08E8TOT 0SSa204d O swliojul ‘op oluswndogeldualajuoDilqe/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh-fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jlsjuod ered
" 6.880020.2ZSLSM 0lawnu 0 qos ‘ Ti:#T Se Z2Z0Z/90/€0 W ope|jodolold ‘vIVIA VXIT1NZ Jod slswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

N

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

o a
S 7
N6 y
@
O )
O <
9 0
O
(@) B %
o (i
O Q
£ < B
o S0
m
(0] ™
O (e}
2 0
0
S 8,
o 8
s (3]
° g
O o
R i
> B
' -
& ©n
- .
>
_nlv <
(o)
|1 .




fls. 351

' ‘uleika ARQUITETA
P ddia

'699///8 0BIpo2 8 Z950°92'8° T20Z S8-08E8TOT 0SSa204d O swlojul ‘op oluswndogeldualsjuoiqe/bd/renbipeised/iq snl-dsh-fesa;/:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JsjuU0d eled
" 6.880020.22SL1SM 0lawnu 0 qos ‘ Ti:yT Sk 2202/90/€0 W opejodolold 'vIVIA VI3 1NZ Jod suawienbip opeuisse ‘feulblio op eldod 9 ojuswnoop als3

[co}

—

- AVALIACAO

GENEREALIDADES

3° PARTE
(13) 3284-7361 - CEP 11045-200

Boqueirdo - Santos/SP

634/46 — Tel.:

Av. Siqueira Campos,




fls. 352

' ‘uleika ARQUITETA
P i

Nesta 3% PARTE, serd desenvolvida a avaliagcdo do justo valor de

mercado do imdével objeto da demanda para o més de MAIO/2022.

No caso presente, para determinacdo do valor do imdével serd

utilizada a Metodologia de Comparativo Direto de Mercado, a partirde uma coleta

de dados do mercado imobilidrio.

1 - VALOR DO IMOVEL

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um

imoével por comparacdo direta com o de outro imdvel semelhante. Deve-se ter sem-

pre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliacdo de

Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliacdo de Bens — Imdveis Urba-

nos”, a propdsito deste Método:

"A metodologia aplicavel é fungdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibi-
lidade, qualidade e quantidade de infor-

macgoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparacgado direto de dados
de mercado, identificar o valor de mer-
cado do bem por meio de tratamento téc-
nico dos atributos dos elementos compara-

veis, constituintes da amostra.”

“... A composicdo da amostra representa-
tiva de dados de mercado de imdéveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, se-
melhante as do avaliando, usando-se toda

a evidencia disponivel.”
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na obtencdo desses ele-
mentos comparaveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pes-
quisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como é grande o nuU-
mero de varidveis que intervém na formacdo do valor de mercado do imdvel, na

generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

- Ao tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;

- A situacdo, pois 0 maximo que se pode esperar & que os elementos sejam proxi-

Maos;

- As dimensdes, compreendendo as dreas, conformacdo, etc.

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a
metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-14653-
1:2001.

"3.32 modelo de regressao:

Modelo utilizado para representar determi-
nado fenémeno, com base numa amostra,
considerando as diversas caracteristicas

influenciantes".

Para se alcangar & conviccdo do valor de mercado do imdvel, esta-
beleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante aplicacdo
do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipdteses cujos

resultados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.

O comportamento do valor de mercado do terreno do imdvel foi es-

tudado em relacdo as seguintes varidaveis:
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X1) AREA PRIVATIVA: Area privativa do imével medida em metros quadrado.

X2) VAGAS: Varidvel quantitativa que indica o nimero de vagas de garagem per-

tencente ao imovel.

X3) DORMITORIOS: Varidvel quantitativa referente ao ndmero de dormitdrios do

imovel.

X4) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padrdo construtivo depreciado, obtida
pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imovel (corrige distor-
¢coes relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Deprecia¢cdo do
imovel (em funcdo da idade, obsoletismo e do estado de conservacdo) das amos-

tras utilizadas.

X5) indice de Fiscal (IF): Valores extraidos da Ultima edicdo da Planta de Valores
Genéricos de Terrenos para fins de tfributacdo, indicando o posicionamento das
amostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso em
R$/m?2

Xé) Data do Evento: Variavel que indica o ano de ocorréncia do evento das amos-
fras no mercado imobilidrio. Sendo 1 =2019; 2 =2020; 3 =2021 e 4 =2022.

X7) LAZER: Variavel quantitativa que indica o nimero de dreas de lazer pertencente
ao condominio onde situa o imdével, sendo:

0 - sem drea de lazer;

1 -1 drea lazer (piscina ou saldo de festas);

2 - pelo menos 2 dareas de lazer (piscina e saldo de festas ou quadra);

X9) Andar: Varidvel que indica a posicdo do imdvel no prédio, sendo 1 =1 °ao 5°

andar; 2 -6°ao 10°andar; 3—-11°andar ao 15 ° andar; 4 — acima do 16° andar
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Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor
total das amostras em oferta, um desdgio de 10% para compensar a elasticidade

natural das mesmas, ja os elementos de fransagdes ndo foram aplicados o desagio.

1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias naregido, obtive-
ram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.06.

1.2 - Andlise Estatistica

1° Etapa - Para facilidade de cdlculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide

ANEXO 02.01/02.08), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinacdo da Regressdo MUltipla que melhor explica a varia-
cdo do valor de mercado do imdvel em funcdo da Area Privativa, Vagas de Gara-
gem, Dormitérios, Padrdo Depreciado, indice Fiscal, Data, Area de Lazer e Andar,

utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Diferencial.

Pesquisados diversos modelos matemdaticos, estes foram submetidos a
testes estatisticos convenientes, que permitiram a obtencdo de um modelo ndo

tendencioso. Encontrou-se uma funcdo de regresséo do tipo:

Valor total = eA(+10,61099273 +0,1362051008 * Area privativa'z +0,1247319451 * Va-
gas -0,3692617849 / Dormitorios +0,03508369445 * Padrdo Construtivo?
+0,01180255423 * Indice Fiscal'= +0,1812558564 * Data'= +0,08130134101 * Lazer
+0,007789767959 * Andar?)

3¢ Etapa:- O coeficiente de Determinacdo.
Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determi-

nacdo € igual a 0,9386492 isto &, 93,86% da variacdo do valor de mercado em re-

lacGo aos atributos considerados sdo explicadas pela regressdo.
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4° Etapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a
formacdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste em
admiti-los, por hipodtese, iguais a zero, isto €, que os atributos considerados ndo exer-

cem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a signific@ncia atingida para o regressor “Area pri-
vativa” foi de 0,01%, para o regressor “Vagas de garagem” foi de 0,01%, para o
regressor “Dormitérios” foi de 0,03%, para o regressor “Padrdo Construtivo™ foi de
0.01%, para o regressor “Indice Fiscal” foi de 0,01%, para o regressor “Data” foi de
0.01%, para o regressor “Lazer” foi de 0,33% e para o regressor “Andar” foi de 1,73%,
demonstrando que ocorre claramente uma influéncia desses atributos sobre a for-

macdo do valor de mercado.

5% Etapa:- Andlise da Varidncia.

Para verificar se existe uma relacdo entre as 9 (nove) variaveis estuda-
das, procedeu-se ao teste da vari@ncia. Como o nivel de significancia atingido foi
de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de relacdo

entre as varidveis, ao nivel de confianca de 99,99%.

6° Etapa:- Residuos.

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os residuos
sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuicdo dos residuos, con-

ferindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sdo objetos do ANEXO 02.01/02.08.

Considerando os testes estatisticos realizados e as observacdes dos
residuos, conclui-se que o modelo matemdtico encontrado retrata uma situacdo

fidedigna para o valor de mercado do imével avaliando.
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1.3 - AVALIACAO

Para determinacdo do valor de mercado, e com base nas caracteris-

ticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equacdo de

regressqo:
e Area privativa : 129,80m?
e Vagas de garagem :1(1 vaga de garagem)
e Dormitdrios 14

e Padrao Depreciado (Pdp) 11,49
Varidvel Pdp foi obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imdvel e a
Depreciacdo do imdvel. O padrdo construtivo e arquiteténico do imdvel serd classificado, segundo o
estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Apartamento Padrdo Médio-
com Elevador: Coef. = 1,93". Adotar-se-& para a unidade avalianda, uma idade aparente de 20 (vinte)

anos e o estado de conservacdo “ Intermedidrio — entre regular e reparos simples” e Foc =0,77.

o indice Fiscal : RS 2678,00/m?

e Data do Evento 14 (2022)

e Areade Lazer : 2 (possui piscina e salao de festas)
e Andar :2 (6° andar)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de re-

gressdo, tem-se estimado o valor de mercado do imovel:

R$ 667.245,36. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 03.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:
VI ~ R$665.000,00.
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1.4 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau Il (Vide ANEXOS 03).

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 17 pontos,
conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Enquadramento do

laudo segundo seu grau de fundamentacdo: Grau lll.

(Continua as fls. 26)
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1- CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do Apartamento n°

82, do Condominio Edificio Piazza San Marco, situado a Rua Amaral Gurgel, n°67,

bairro Gonzaga, Municipio de Santos /SP.

R$665.000,00 (Seiscentos e Sessenta e Cinco Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA: - MAIO/2022

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa misséo confiada por V. Ex.©

e nada mais havendo a esclarecer, encerra esta perita o presente laudo de 27

(vinte e sete) folhas de papel digitalizadas, para todos os fins de direito.

Santos, 31 de maio de 2022.

ZULEIKA MAIA
ARQUITETA
CAU--SP N.°16.796-7

APENDICE

RELACAO DE ANEXOS

01 - Elementos de pesquisa e Arquivo Resumo.
02 - Funcdo de Regressdo.

03 - Avaliacdo. Comprovante de Cdlculo.

04 - Grau de Fundamentacdo.
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