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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 92 VARA
CIVEL DO FORUM DA COMARCA DE SANTOS/SP.

* 0008 39 3082022826056 2 *

PROCESSO N° 0008393-08.2022.8.26.0562
Procedimento Comum Civel — Indenizag¢ao por Dano Material

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5;
nomeado Perito Judicial nos Procedimento Comum Civel — Indenizagao por
Dano Material, feito em curso perante o M.M. Juizo e Cartério de 9° Oficio, em
que Neusa Maria Garcia Quaresma move em face de Vertical Brasil
Construcdo e Incorporagao Ltda;, vem mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar os esclarecimentos solicitados as Fls. 181 dos
Autos, referentes as manifestagcdes apresentadas as Fls. 166 a 179 dos Autos
e as Fls. 188 a 201 dos Autos; apdés a apresentacdo dos documentos
solicitados as Fls. 256 a 264 dos Autos.

LAUDO DE ESCLARECIMENTOS
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O Edificio em questdo tem em seu projeto aprovado Subsolo + 27
pavimentos, totalizando 28 pavimentos; a area total construida aprovada
conforme o quadro informado as Fls. 222 dos Autos de 12.073,54 m?

conforme Alvara de Licencga n°® 015/2006 as Fls. 220 dos Autos:
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oCueA=d0 TORAQA=OS IREA CHMITRUFOA fios)
Comr T IVEL GUdRITA %
THRRED s, 53 La TH3, 31 g
FAY 14 |Canal Wig I:a E1 T4, & g
COETIRTURSA Cx= Igqusj 4,10 14, 2@ %
%
5
TERRENG ¢%2,00x%x37,00m) = 1.184 [g
5x = 5.9230
60 g = 710,40 m? %
40 & = 4 T3w60 m
OCPPACAOD TERRAGCOQOS, AREA do
COMPUTAVEL GUARITA,
RAMPRS
SUBSOLO 1.1182,44 - 1.182,44 -
TERREO 705,52 7,689 e
MEZANINO (Garagem 1) 659,14 20,10 679,24 =
PAV. 1 (Garagem 2) 703,02 164,27 867, 30 =
PAV. 2 (Lazer) 649, 66 = 649, 66 59,39
PAVS. 3,5,7,9 472,99 24,0p x4= 1)988,16 378,29 x4=1.513,16
PAVS. 4,6,8 467,44 24,0p x3= 1.474,47 367,94 x3=1.103,82 =
PAVS. 10,12 467,44 11,95 2= 958,78 367,94 x2=| 735,88 Q
&Y, A1l 472,99 11,9 484,94 378,29 8-
v. 13 284,75 8,8p 293,60 124,92 &
P 14 £12,59 12,1p 224,69 153,43 g
Vs, 15,17,19,2% £52,25 13195 = 1.056,80 202,58 x4 810,32 :E
PAVS. 16,18,20,22 47,66 11,9 1.|038, 44 193,51 x4 174,04
PAV. 23 (Restaurante) 323,00 - 323,00 227,93 g,
PAV. 24 (Casal Mag.) 94,61 = 2
COBERTURA (Cx Agua) a4 ;290 -
TOTAL I 124073, 54 5.928,73 -
(9%)
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QUADRO DE AREAS AS FLS. 222 DOS AUTOS
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guantidade de pavimentos construidos “in loco”, temos os seguintes

pavimentos executados:

e Subsolo=1.182,44m?

e Térreo =705,52m?

e G1=679,24m?

e G2=867,3m?

e Areade Lazer = 649,66m?
e Pavimento 3 =497,04m?
e Pavimento 4 = 491,49m?
e Pavimento 5 =497,04m?
e Pavimento 6 =491,49m?
e Pavimento 7 = 497,04m?
e Pavimento 8 =491,49m?
e Pavimento 9 = 497,04m?
e Pavimento 10 = 479,39m?
e Pavimento 11 = 484,94m?
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[~ =¢) meses para dar inicio Aobrae —

ALVARA DE LICENCA N° 015/2006 AS FLS. 220 DOS AUTOS
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Portanto, foi constatado que a area construida executada até o

presente momento totaliza 8.511,12 m?3.

Sendo assim, conforme informacgdes apresentadas, segue abaixo a

memoria de calculo atualizada:

Memoéria de Calculo Retificada
(APOS APRESENTACAO DOS PROJETOS DO IMOVEL)

Area Construida Executada: 8.511,12 m?
CUB (agosto/23): R$ 1.956,49 / m?

EVV: Padrao Superior Médio: 1,79
Depreciagao: 1,00 (0%)

Valor da Edificacdo em Questdo = R$ 1.956,49/m2 x 8.511,12m2x 1,0 x 1,79
Valor da Edificagao em Questao = R$ 29.806.938,89 (100% dos Sistemas)

O valor do CUB ¢é considerado uma edificagcdo com todas as suas
etapas de construgao (sistemas) concluidas. Como neste caso da edificagao
analisada nao tem todas as suas etapas concluidas, consideraremos os indices

da Pini para identificar os percentuais referente a cada etapa de construgéo.

Em vistoria realizada, foi identificado no local que o edificio em
questao tem executado 14 pavimentos de maneira parcial, conforme informado
as Fls. 156 dos Autos; sendo assim, efetuando os calculos com base nas

imagens informadas no Laudo Judicial apresentado, temos:
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ESTIMATIVAS DE GASTOS POR ETAPA (%) - OBRAS TIPICAS

Habitacional Comercial Industrial
Prédio com | Prédio sem | Prédio sem | Prédio com | Prédio sem
Etapas Construtivas Casa f " ; i ) Galpio
fino(1) | medio(2) | popular (3) fino(4) médio (5) | popular (6) fino(T) médio(8) | medio (9)
Servigos Preliminares Jladd 29a46 08a15 02a04 02a04 13a286 0ati 05a1 12a24
Movimento De Terra ODa1 Da1 0at Da1 Da1 a1t Oa1 Da1 Oat
Fundagbes Profundas - - - Jad 3ad Jad Jad Jad 4ab
Infra-Estrutura T4al Jdad 22a4 18a23 18a23 d9a44 28a33 4a49 29838
Superestrutura 183a215 | 1342185 11,2a143 | 309a377 | 309a377 2242279  261ad1.2 | 2292274 67a89
Vedagho 44a73 T2a12 66a11.7 Jad42 3ad2 65a11 28a41 46a72 16a28
Esquadrias 23a45 61a112 75a125 42al8 42a78 3,1a55 38a78 65a122 52a98
Cobertura 0a07? 42a9,1 1072213 - - - 15-225
InstalagBes Hidraulicas 1122132 11,1213 11a12 105a123 1M05a123 83a103 94a104 T4aB4 45a54
Instalaches Elétricas JBadB 3B8adB 3B8adB 45a54 45a54 38a48 37adf 38ad7 5a6
Impermeabilizacio e Isolagho Térmica 93a121 03a05 03a086 1a2 1a2 43a55 15a2 49a8 08a12
Revestimento Pisos, Paredes E Forros 186a252  252a314 214a205 212a276 212a276 241a3398 | 153a216 19a242 7.1a97
Vidros 22a4 05a1.1 a2 14a28 14a28 05a09 18a35 1.7a33 0a05
Pintura 33a4s 47a6.1 32a4 28a36 28alB 21a28 7.1a106 5a6d 4a6
Servigos Compiementares 19a28 04a05 04a08 0,2a06 02a06 04a08 Daog DaGa4 2332335
Elevadores 18a23 18a23 76a93

Conforme indices Fornecidos pela Editora Pini

de construcao, temos:

Servigos Preliminares — 0,30 %

Movimento de Terra —

0,50 %

Fundacao Profunda — 3,50 %

Infraestrutura — 2,05 %

Superestrutura — 34,10 %

Vedacdo — 3,60 %

referente as etapas

Total de Etapas Executadas = 44,05% (0,4405)

Portanto, embasado nos percentuais acima identificados, temos o

percentual total de 44,05 % da execugao do imovel (estimativa de custos).

Sendo assim, utilizando do percentual acima e efetuando calculo

com base no valor de edificagéo informada acima, teremos:

R$ 29.806.938,89 x 0,4405 = R$ 13.129.956,58 (agosto/23)
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VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL RETIFICADO

Valor da Edificacdo Executada (agosto/2023):

CUB =R$ 1.956,49 / M2

R$ 13.129.956,58 (agosto/23)

(Treze Milhdes, Cento e Vinte e Nove Mil, Novecentos e Cinquenta e Seis

Reais e Cinquenta e Oito Centavos); valor referente ao més de agosto de
2.023.

Valor da Edificagao Executada (novembro/2022):

CUB =R$ 1.910,51 / M2

R$ 12.821.385,92 (novembro/22)

(Doze Milhdes, Oitocentos e Vinte e Um Mil, Trezentos e Oitenta e Cinco Reais

e Noventa e Dois Centavos); valor referente ao més de novembro de 2.022.

No Laudo Judicial apresentado, as Fls. 136 a 162 dos Autos, foi

obtido o valor do terreno:

Valor do Terreno (novembro/2022):

CUB =R$ 1.910,51 / M2

R$ 7.621.950,00 (novembro/22)

(Sete Milhdes, Seiscentos e Vinte Um Mil, Novecentos e Cinquenta Reais)

valor referente ao més de novembro de 2.022.

Valor do Terreno (agosto/2023):

CUB =R$ 1.956,49 / M2

R$ 7.805.386,50 (agosto/2023):

(Sete Milhdes, Oitocentos e Cinco Mil, Trezentos e Oitenta e Seis Reai

=
v cassiaaoaidigaaimante e poCVRNETEAN REBICOEDIBANRE@STeifuibainaé de stict cdodoskstadieds £Rab dtdo grptotuatio e en220860833as! 0B84, setboomiimexm WSTS23703664396

Cinquenta Centavos) valor referente ao més de agosto de 2.023.
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RESUMO DA AVALIACAO DO IMOVEL RETIFICADA

Valor Total da Avaliagao (novembro/2022):

R$ 12.821.385,92 + R$ 7.621.950,00 = R$ 20.443.335,92 (novembro/22)

R$ 20.443.335,92 (novembro/22)

(Vinte Milhdes, Quatrocentos e Quarenta e Trés Mil, Trezentos e Trinta e Cinco

Reais e Noventa e Dois Centavos); valor referente ao més de novembro de

fls. 934

2.022.

Valor Total da Avaliacao (agosto/2023):

R$ 13.129.956,58 + R$ 7.805.386,50 = R$ 20.935.343,08 (agosto/2023)
R$ 20.935.343,08 (agosto/2023)

(Vinte Milhdes, Novecentos e Trinta e Cinco Mil, Trezentos e Quarenta e Trés

Reais e Oito Centavos); valor referente ao més de agosto de 2.023.

COMPARATIVO ENTRE O LAUDO JUDICIAL E ESCLARECIMENTOS

LAUDO PERICIAL

DESCRICAO (FL 135 A 161 DOS AUTOS) RETIFICACAO
LAUDO JUDICIAL AREA RETIFICADA AREA RETIFICADA
(FLS 136 A 161 DOS AUTOS) (NOV/22) (AGO/23)
VALOR DO TERRENO (R$) 7.621.950,00 7.621.950,00 R$ 7.805.386,50
VALOR CONSTRUGAO (R$) 33.377.373,90 29.106.437,97 29.806.938,89
AREA CONSTRUIDA (M?) 9.760,00 8.511,12 8.511,12
VALOR DO CUB (R$/M?2) 1.910,51 1.910,51 1.956,49
EVV (IBAPE) 1,79 1,79 1,79
DEPRECIAGAO (%) 1,00 1,00 1,00
% DE ETAPAS (PINI) 49,60 % 44,05 % 44,05 %
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VALOR CONSTRUGAO (R$) 16.555.177,50 12.821.385,92 ‘ 13.129.956,58
VALOR DA AVALIA(;AO R$ 24.177.127,50 R$ 20.443.335,92 | R$ 20.935.343,08

Apos a analise da documentacgio apresentada as Fls. 256 a 264 dos
Autos, este perito retifica o Laudo Judicial apresentado; sendo o valor da
avaliagcdo do imével em questdo (terreno + construgcdo executada até o
presente momento) de R$ 20.443.335,92 (Vinte Milhdes, Quatrocentos e
Quarenta e Trés Mil, Trezentos e Trinta e Cinco Reais e Noventa e Dois
Centavos); valor referente ao més de novembro de 2.022 e R$ 20.935.343,08
(Vinte Milhoes, Novecentos e Trinta e Cinco Mil, Trezentos e Quarenta e

Trés Reais e Oito Centavos); valor referente ao més de agosto de 2.023.

Vit RO,

Santos/SP, 28 de agosto de 2.023.

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

CERTIFICAGAO NIVEL AA

IBAPE NAGIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia

AVALIADOR DE IMOVEIS - CERTIFICADO EM NIVEL AA PELO IBAPE NACIONAL
ESPECIALISTA EM ENGENHARIA DIAGNOSTICA

ESPECIALISTA EM AGOES REAIS IMOBILIARIAS

ESCPECIALISTA EM GRAFOSCOPIA

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE ENGENHARIA — |E N° 32.943

MEMBRO VITALICIO DA ASSOCIAGAO P. DE PERITOS JUDICIAIS — APPJ N° 15
MEMBRO FUNDADOR IPEAMA — INSTITUTO PAULISTA PROFISSIONAIS ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMI
CERTIFICAGAO “NIVEL AA” INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGAO E PERICIAS DE ENGENHARIA - IBAPE NACIO
MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE N° 126

PROFESSOR E RESPONSAVEL TECNICO ESCOLA DE PERICIAS DE ENGENHARIA “VANDERLEI JACOB”
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