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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 69 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo Digital n® 1004603-17.2019.8.26.0590
Classe/Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial

Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO RHODES
Requerido : Espolio de VILMA CRISTINO

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos em
epigrafe, com base na vistoria ao imoével em questdo, na
pesquisa imobiliaria e na documentacao anexada aos
autos, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia,
apresentar o resultado de seu trabalho, consubstanciado
noseqguinte LAUDO DE AVALIACAO.

Termos em que,
Pede Juntada.
Sao Vicente (SP), 12 de agosto de 2020

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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1 - OBJETIVO :

O presente laudo pericial,
tem como finalidade a avaliacgdo de um imdvel de uso
residencial, tipo apartamento, inserido em condominio
vertical, situado no perimetro urbano do Municipio e

Comarca de Sao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS:

» O condominio autor ajuizou a presente acao, em razao
da inadimpléncia do(s) requerido(s) com as despesas

condominiais.

» Copia da Convencao Condominial - fls. 110/120; da
Matricula n° 31.579 do CRI de Sao Vicente/SP.
do imdvel em questdo, as fls. 25/31 e 126/132 dos

autos; Termo de Penhora e Depdsito a fl. 264.

> O perito foi nomeado pelo D. Juizo para proceder
a avaliacdo do imdvel, nos termos da r. decisdo de fl.
281; nao ha indicacdo de assistentes técnicos, nem

quesitos formulados pelas partes.
2
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3 - VISTORIA :

Apdés andlise dos autos, o
signatario dirigiu-se ao condominio autor no dia
08/07/2020 as 09h:30, para vistoria do imovel

penhorado, conforme previamente agendado.

O perito foi atendido pela
sindica e proprietaria do apt° 31 - Sr2 Cristina, e pela
Dr2 Ana Licia dos Santos, patrona do requerente, que
j@ aguardavam na portaria do edificio; ambas
acompanharam a vistoria interna da unidade e das areas

comuns.

Todo o trabalho foi documentado
fotograficamente, e juntado ao Anexo 1, para melhor

ilustrar as condicdes da unidade e do edificio.

3.1 - Localizacao:

O imédvel esta localizado a Av.
Antonio Rodrigues n°. 409 apto. 101, Bairro
Gonzaguinha, no 10° andar ou 11° pavimento do
Condominio Edificio RHODES, perimetro urbano do

Municipio e Comarca de Sao Vicente - SP.
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3.2 - Proprietario(s):

Consta na R.14 da matricula
n°® 315.579 - CRI de Sao Vicente, que o imodvel foi
adquirido pela Sr2 Vilma Cristino em outubro/2013, que
veio a falecer em agosto/2017; o espdlio representa a parte

requerida.

3.3 - Padrao construtivo:

O imédvel avaliando tem padrao

construtivo normal, com caracteristicas e uso residencial.

3.4 - Infraestrutura:

O imovel possui otima
localizacdo sob o ponto de vista turistico, em frente a orla
da Praia do Gonzaguinha; esta inserido na Zona UP 4 -
Zona de Urbanizacao Preferencial - Desenvolvimento
Turistico; o local conta com todos os melhoramentos
publicos : rede de 4&gua, esgoto, energia domiciliar,
iluminagdao publica, telefonia, todas as vias de acesso
pavimentadas, coleta de lixo, servico de correios,
transporte coletivo, comeércio intenso e diversificado nas

imediacoes.
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3.5 - Situacao:

A unidade avalianda situa-se no
10°. andar ou 11°. pavimento do Condominio

Edificio RHODES, com vista direta para a via publica.

3.6 - Pavimentos:

O edificio possui 60
apartamentos distribuidos em um unico bloco, com 15
andares tipo e 4 apartamentos por andar; no térreo
estao a portaria, o hall de entrada social, vagas de
garagem, medidores de energia e depodsito; no sub-solo
estdo as demais vagas de garagem coletiva e caixa
d agua inferior; atico ou cobertura, onde se localiza o

reservatério superior, telhado e a casa de maquinas.

3.7 - Estado de conservacao:

O imédvel encontra-se em estado
de conservacao razoavel, verificando-se a necessidade de
reparos de manutencao de praxe e de pequena monta
como no banheiro de empregada; requer ainda

intervencdes para modernizacao dos ambientes.
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3.8 — Idade Aparente :

0] Condominio Edificio

RHODES, bem como a unidade avalianda, considerando o

seu estado de conservacao, aparentam 40 anos.

3.9 — Areas :

Area Gtil (AL) cvveeeereeeeieeeeeeeeeens 96,39 m?
Area da vaga de garagem (Avg)eeernenn. 26,16 m?
Area comum (Ac) wovvereereeirieeieeennns 30,78 m?

Area construida total ..........cceee... 153,33 m?
Fracao ideal ........... 1,823 % (do todo)

Area equivalente = A, + 0,50 x Ay,

A, = 109,47 m?

3.10 - Caracteristicas construtivas :

O apartamento avaliando

constituido de uma sala ampla para 2 ambientes;

V4

e
2

dormitérios; cozinha, banheiro social, hall interno, area de

servico, quarto e w.c. de empregada; possui uma vaga na

garagem coletiva, coberta, no sistema rotativo.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO, protocolado em 12/08/2020 as 18:49 , sob o nimero WSVC20701059958
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004603-17.2019.8.26.0590 e codigo 589993B.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO fls. 325
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Estrutura: em concreto armado moldado “in loco”.
Vedacoes: alvenarias de blocos / tijolos.

Revestimentos: a fachada é revestida em massa com
pintura acrilica; internamente, as areas
secas (sala/dormitérios) sao revestidas
com massa fina; o banheiro social, w.c.
de empregada, a cozinha e area de

servico sao revestidos com azulejos até

o teto.

Pintura : latex nas areas secas e esmalte nas
esquadrias.

Instalacoes : hidraulica e elétrica embutidas nas

paredes e lajes, de acordo com as
normas e padroes das respectivas

concessionarias.
Pisos : ceramico em todos os compartimentos.

Outros : armarios da cozinha e dormitdrios
vinculados ao imédvel, nao podendo ser
removidos para nao causar danos as
paredes; o restante do mobiliario e
utensilios domésticos nao estao
computados na avaliacao;
fechamento do box com vidro

temperado; divisoria na sala em vidro.
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4 - METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1. Método comparativo direto de dados de mercado

Sao definidas as varidveis para justificar a formacdo de
valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a

variavel dependente.
4.1.1. - Identificacao das variaveis do modelo

4.1.1.1 - Variavel dependente : € necessaria uma
verificacdo no mercado em relacdao a sua conduta e as
formas de expressao dos precos (preco total ou unitario,
formas de pagamento), observando a homogeneidade nas

unidades de medida.

4.1.1.2 - Variaveis independentes : as variaveis
independentes referem-se as caracteristicas fisicas (area,
frente); localizagao (bairro, logradouro, distancia a um pélo

de influéncia, etc.); econ6micas (oferta ou transacao).
Recomenda-se a adogao de variaveis quantitativas :

a) por meio de codificacdo, com o emprego de variaveis
dicotdbmicas (exemplo: aplicacdo de condigoes
booleanas do tipo “maior do que” ou menor do que”,
“sim” ou “nao”;

b) pelo emprego de variaveis proxy (exemplo: padrdo

construtivo expresso pelo custo unitario basico);
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c) por meio de cddigos alocados (exemplo: padrao
construtivo baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto

igual a 3).

4.1.2 - Levantamento de dados de mercado :

Visa obter uma amostra representativa, para explicar o
comportamento do mercado no qual o imodvel avaliando

esteja inserido.

As ofertas sao indicacdes importantes do valor de mercado,
porém, devem ser consideradas superestimativas, que em
geral sdo atribuidas pelos corretores e/ou proprietarios dos

imodveis, devendo ser efetuado um desconto de até 10%.

4.1.3 - Tratamento de dados : podem ser utilizados,
alternativamente e em funcao da qualidade e da

quantidade de dados, e de informacodes disponiveis:
4.1.3.a - tratamento por fatores :-

Os fatores a serem utilizados neste
tratamento, devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados, em
periodos maximos de dois anos; devem especificar

claramente a regido para a qual sao aplicaveis.
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A quantidade da amostra deve

estar assegurada quanto a:

a) correta identificacgdo dos dados de mercado, com
endereco completo e quantificacao das principais
variaveis levantadas;

b) identificacdao das fontes de informagao, esta ultima no
caso de avaliacoes judiciais, de forma a permitir a sua
conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados,
de acordo com o grau de fundamentacao;

d) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagao.

4.1.3.b - tratamento cientifico :-

Quaisquer que sejam  0s
modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacao de valores, devem ter seus

pressupostos devidamente explicitados e testados.

4.2 — Método involutivo

Conforme definido em 8.2.2 da ABNT
NBR 14653-1:2001, compreende as etapas a seguir:

10

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO, protocolado em 12/08/2020 as 18:49 , sob o nimero WSVC20701059958
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004603-17.2019.8.26.0590 e codigo 589993B.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

S. 329

4.2.1 - Vistoria
4.2.1.1 - Caracterizacao da regiao
- aspectos gerais
- aspectos fisicos
- localizacao
- uso e ocupacao do solo
- infra-estrutura urbana
- atividades existentes

- equipamentos comunitarios.

4.2.1.2 - Situacoes especiais

4.2.1.2a - Vistoria por amostragem

Na avaliacdo de um conjunto de unidades autdénomas
padronizadas, €& permitida a \Vvistoria interna por
amostragem aleatéria de uma quantidade definida

previamente pelas partes.

4.2.1.2b - Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o
acesso do avaliador ao interior do imovel, o motivo deve
ser justificado no laudo de avaliacao. Neste caso, em
comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode
ser prescindida e a avaliacao pode prosseguir com base nos
elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo

contratante, tais como:
11
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a) descricao interna;

b)no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos
habitacionais, a vistoria externa de areas comuns, a
vistoria de outras unidades do mesmo edificio e
informacoes da respectiva administracao;

C) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

4.3 — Método da renda

As avaliacbes de empreendimentos da base imobiliaria
(hotéis, shopping centers e outros) devem observar as
prescricoes da ABNT NBR 14653-4.

4.3.1 - Estimacao das receitas e despesas :

Em funcdo do tipo de imdvel que se pretende avaliar sao
levantadas todas as despesas necessarias a sua
manutencao e operacao : impostos, etc., e receitas

provenientes de sua exploracao.
4.3.2 - Montagem do fluxo de caixa :

A montagem do fluxo de caixa é feita com base nas
despesas e receitas previstas para o imovel e suas

respectivas épocas.

12
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4.3.3 - Estabelecimento da taxa minima de atividade
Estimada em funcao das oportunidades de investimentos
alternativos existentes no mercado de capitais e nos riscos

do negdcio.
4.3.4 - Estimacao do valor do imovel

O valor maximo estimado para o imdvel é representado
pelo valor atual do fluxo de caixa, descontado pela taxa

minima de atratividade.

4.4 — Método evolutivo

4.4.1 - A composicao do valor total do imovel avaliando
pode ser obtida através da conjugacao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reproducao
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagao, ou seja:
VI = (VT + VB). FC, onde:

VI é o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacao.

13
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4.4.2 - A aplicagao do método evolutivo exige que:

a)o valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou pelo método
involutivo;

b)as benfeitorias sejam apropriadas pelo método
comparativo direto de custo ou pelo método da
quantificacao de custo.

c) o fator de comercializacao seja levado em conta,
admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em funcao da conjuntura do mercado na
época da avaliacdo.

4.4.3 - Quando o imovel estiver situado em zona de alta
densidade urbana, onde o aproveitamento eficiente
é preponderante, o engenheiro de avaliacdes deve
analisar a adequacao das benfeitorias, ressaltar o
sub-aproveitamento ou o super aproveitamento do

terreno e explicitar os calculos correspondentes.

4.4.4 - Quando puder ser empregado, o método evolutivo
pode ser considerado como método eletivo para a
avaliacao de imodveis cujas caracteristicas sui
generis impliquem a inexisténcia de dados de
mercado em numero suficiente para a aplicagao do

método comparativo direto de dados de mercado.

14
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4.5 — Métodos para identificar o custo de um imoével

Os meétodos a seguir sao
recomendados para a identificacao do custo de todos os
tipos de imodveis, inclusive o0s que compdem 0s
empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.

4.5.1 - Método da quantificacao do custo :

Utilizado para identificar o custo de reedicao de
benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico
de construcao por orcamento, com citacao das fontes

consultadas.

4.5.1.2 - Identificacdao pelo custo unitario basico
(ABNT NBR 12721)

4.5.1.2a - Vistoria :

Tem como objetivo principal, examinar as especificacoes
dos materiais aplicados, para estimacao do padrao
construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a idade

aparente.

4.5.1.2b - Calculo da area equivalente de construcao
A area equivalente de construcao deve ser calculada de
acordo com a férmula a seguir, em consonancia com a
ABNT NBR 12721, para o0s casos de prédios em

condominio:

15
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S=Ap +S" (Aq;. P;)) , onde
i
S é a area equivalente de construcdo;
Ap é a area construida padrao;
Agi € a area construida de padrao diferente;

P; é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da
area de padrdo diferente e a area padrdao, de acordo com os limites
estabelecidos na ABNT NBR 12721.

4.5.1.2c - Estimacao do custo de construcao

Aplicando a seguinte expressao :

C=[CUB + OE + OI + (Ofe — Ofd)] (1 + A) (1 + F) (1 + L)
S

C é o custo unitario de construcao por metro quadrado de area
equivalente de construcao;

CUB custo unitario basico;
OE orcamento de elevadores;

OI orcamento de instalagcoes especiais, como : geradores,
sistemas contra incéndio, centrais de gas, interfones, etc;

Ofe orcamento de fundacgoes especiais;

Ofd orcamento de fundacgoes diretas;

S area equivalente de construcao, conforme ABNT NBR 12721;
A taxa de administracao da obra;

F percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo
da construcgao;

L percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da
construtora.

16

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO, protocolado em 12/08/2020 as 18:49 , sob o nimero WSVC20701059958
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004603-17.2019.8.26.0590 e codigo 589993B.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

5. 335

4.5.1.3 - Identificacao do custo pelo orcamento
Detalhado :

4.5.1.3a - Vistoria : detalhada; tem como objetivo

examinar as especificacoes dos materiais aplicados, o

estado de conservacgao e a idade aparente.
Etapas seguintes :

4.5.1.3b - Levantamento dos quantitativos
4.5.1.3c - Pesquisa de custos
4.5.1.3d - Depreciacao fisica

4.5.1.3e - Custo de reedicao da benfeitoria

4.5.2 — Método comparativo direto de custo

A utilizacdo desse meétodo deve considerar uma amostra
composta por imdveis de projetos semelhantes, a partir da
qual sao elaborados modelos que seguem os procedimentos

usuais do método comparativo direto de dados de mercado.

Face tudo quanto foi exposto, o signatario entende que o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE

MERCADO, é sem duvida o mais recomendavel no

presente caso.
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL :

A pesquisa de valores foi
composta por 24 elementos referentes a vendas de
apartamentos com 2 dormitérios em edificios com
elevador; o ajuste da pesquisa as condicdes do imodvel
avaliando, foi efetuado através do calculo por estatistica
inferencial, utilizando o programa SISREN, Versao
1.92, tendo sido utilizadas 05 variaveis e consideradas
04: 03 independentes e 01 dependente, conforme

demonstrado segue :

5.1 - Variaveis adotadas - descricao :

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o
valor total de venda de mercado do imdvel, em reais.

Obs.: Foi deduzido um percentual de 10% sobre o valor

pretendido pelos proprietarios/corretores, em cada oferta,

face a super estimativa normalmente atribuida.

VALOR UNITARIO - Varidvel dependente representando
o valor unitario de venda de mercado do imédvel, expresso

em R$/m? de area construida.

AREA TOTAL - Variavel independente quantitativa que

expressa a area construida total em m?.

18
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TOTAL VAGAS - Variavel independente qualitativa
codificada que expressa a quantidade e a qualidade de
vagas de garagem disponiveis da seguinte forma : imédvel
nao possui vagas (0,1); imdvel possui uma vaga de
garagem descoberta (50); imdvel possui uma vaga de

garagem coberta por apartamento (70);

SETOR URBANO - \Variavel independente qualitativa que
expressa o indice fiscal do imdvel, com base na Planta
Genérica de Valores de S3o Vicente; setor fiscal do

imovel avaliando = 1.378,18.

19

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO, protocolado em 12/08/2020 as 18:49 , sob o nimero WSVC20701059958
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004603-17.2019.8.26.0590 e codigo 589993B.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

S. 338

Informacoes Complementares:

NUmero de variaveis: 5

NUmero de variaveis consideradas: 4
Numero de dados: 24

Numero de dados considerados: 19

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlagao: 0,8359244 / 0,7978738
Coeficiente Determinagao: 0,6987697
Fisher-Snedecor: 11,60

Significancia modelo: 0,01

Durbin-Watson:

1,37 - Total Vagas
Regido nao conclusiva 98%

Normalidade dos residuos:

e 78% dos residuos situados entre-1e + 1 s
e 949% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacao t-Observado Sig.

e Total Vagas X2 2,44 2,75
e Setor Urbano 1/x2 -1,23 23,60
e Area Total 1/x 4,99 0,02

Equacado de Regressao - Direta:

Valor Unitario = ( -11089651,6 +1719,199323 * Total Vagas? - )
2,047324996E+012 / Setor Urbano2 +1696768162 / Area
Total)>
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Grau de fundamentacao e precisao
Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004 :

Iltem Descrigao Grau
1] 1l I
Caracterizagao do imdvel | Completa quanto | Completa quanto as Adocgdo de situagdo
1 avaliando a todas as variaveis utilizadas no paradigma
varidveis modelo
analisadas
(3 pontos)
Coleta de dados de mercado Caracteristicas Caracteristicas Podem ser utilizadas
conferidas pelo conferidas por caracteristicas
2 autor do profissional fornecidas por terceiros
laudo credenciado (1 ponto)
pelo autor do laudo
Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo
mercado,efetivamente utilizados o nimero de numero de variaveis numero de variaveis
3 variaveis independentes independentes
Independentes (2 pontos)
Identificagdo dos dados de | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacgdo de
informacgdes informag0des relativas informagdes relativas
mercado . . o
relativas a todos aos dados e variaveis aos dados e variaveis
4 os dados e efetivamente efetivamente utilizados
variaveis utilizados no modelo no modelo
analisados na (2 pontos)
modelagem, com
foto
Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
(3 pontos) uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imdvel avaliando ndo sejam superiores a
sejam superiores 100% do limite
2100% do limite amostral superior, nem
5 amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior,
metade do limite b) o valor estimado nao
amostral inferior ultrapasse 10% do valor
b) o valor estimado calculado no limite da
ndo ultrapasse 10% do | fronteira amostral, para
valor calculado no as referidas variaveis,
limite a fronteira simultaneamente
amostral, para
Nivel de significancia a 10%
6 (somatdrio do valor das duas 20% 30%
caudas) maximo para a rejei¢do (1 ponto)
da hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia maximo 5% 10%
admitido nos demais testes 1% (1 ponto)

estatisticos realizados

Assim, a somatoria dos 7 itens é igual a 14 pontos : Grau |.
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu
grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de

modelos de regressao linear

Grau 1] I I
Pontos Minimos 18 11 7
Itens obrigatérios no 3,5,6e7,comos 3, 5,6 e 7nominimo no Todos, no minimo
grau demais no minimo grau ll no grau |
Correspondente no grau ll

Tabela 3 - Grau de precisao da estimativa do valor no

caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Descricao

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno do valor central da estimativa

<30% 30%-50%

>50%

Em funcao do exposto, o Laudo apresenta grau
de fundamentacao “I” e grau de precisao “III"”
conforme Norma NBR 14.653-2/2004.
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6 — CONCLUSAO E ENCERRAMENTO :

Com base no que pudemos apurar,
diante dos valores indicados no Anexo 2, tendo em vista o
estado de conservagao do imdvel avaliando, bem como o
comportamento atual do mercado imobilidrio, concluimos

pelo valor médio de mercado apurado no referido anexo :

R$ 375.341,62

(trezentos e setenta e cinco mil, trezentos e quarenta e um
reais e sessenta e dois centavos), valido para a data do laudo

Tendo cumprido com o mister que
lhe foi designado, nada mais havendo a acrescentar, o
perito encerra o presente laudo de avaliagcao, que segue
digitado no anverso de 25 (vinte e cinco) folhas

numeradas, assinando digitalmente para os devidos fins.

Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Vicente (SP), 12 de agosto de 2020

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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Foto 1- Fachada do Ed
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Foto 2 — Espaco de lazer no recuo frontal do prédio
Foto 3 — Recuo frontal e portaria
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Foto 5 —

Foto 4 - Detalhe da entrada p
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Foto 6 — Porta de entrada social do apartamento avaliando
Foto 7 — Entrada social e de servico do apartamento avaliando
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ambientes em vidro
Vista da sala em sentido oposto

Vista da sala do apartamento, com divis

Foto 9 -

Foto 8 -
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Foto 11 -

Foto 10 - Vista de um dos 2 dorm
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Foto 12

Foto 13 — Mesmo dormitorio da foto anterior, mostrando os arm
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chuveiro em vidro temperado

Foto 14 - Banheiro social, completo com fechamento do box do
Foto 15 - Outros detalhes do banheiro social
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Foto 16 - Area de servico, separada da cozinha por blocos de vidro

Foto 17 - Vista da cozinha e da divis
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Foto 18 - Outra vista da cozinha, com armarios

Foto 19 - Dan
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Foto 21 - Quarto de empregada

Foto 20 - Outro detalhe do banheiro de empregada
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Foto 22 - Outra vista do quarto de empregada
Foto 23 - Vaga destinada a unidade avalianda no subsolo
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r, observando-se manhas no teto
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Foto 24 - Vista da garagem no subsolo; danificacoes na laje
caracteristicas de infiltrac

Foto 25 - Idem foto anterio
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— Entrada para garagem no subsolo

Foto 27 - Vista da garagem no térreo

Foto 26
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vagas de garagem

— Vista do recuo lateral do prédio e acesso as
vagas de garagem no térreo

Foto 29 - Vista da outra lateral do prédio e acesso as

Foto 28
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

S. 361

Estimativas

Modelo

Endereco

iEnderegu:u: Av, Antonio Rodrigues

iCompIemenh:u: 409 - apto. 101 - 10?2 andar -Ed. Rhodes
iEEairru: Gonzaguinha

:Municipiu:u: S3o Vicente

UF: 5P

Variaveis

Tutal Vagas = 70,0
ISetur Urbano = 1.378
;-irea Total = 109,4700

i‘u‘alor Unitario

Maxime IC (7,39 %): 3.682,03
Médio: 3.428,71

i‘~"||'nimu:u IC (7,98%): 3.155,12

Valor Total
Méaximo IC: 403.072,33

Médic: 375.341,62 ==

Minimo IC: 345.33 1,60

Pariametros
Mivel de Confianca: 80 %

Estimativa pela: Moda

Umero WSVC20701059958

18:49 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO, protocolado em 12/08/2020

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004603-17.2019.8.26.0590 e cddigo 589993B.

Este documento
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