ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo Digital n? 0014964-81.2017.8.26.590
Classe-Assunto: Cumprimento de Sentenca

Requerente: CONDOMINIO COSTA AZUL

Requerida: 5 IRMAOS EMPREENDIMENTOS IMOBIL. LTDA.

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos em epigrafe,
apos vistoria ao imoével em questao e pesquisa junto ao mercado
imobiliario, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia,

apresentar o resultado de seu trabalho, consubstanciado no

sequnte LAUDO DE AVALIACADO.

Termos em que,
Pede Juntada.

Sao Vicente (SP), 30 de outubro de 2018

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/10/2018 as 22:44 , sob o nimero WSVC18701440748 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014964-81.2017.8.26.0590 e codigo 2C06BD1.
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1- OBJETIVO :

O presente laudo, tem como
objetivo a avaliacdo de um imdvel de uso residencial, tipo
apartamento em condominio vertical, situado no perimetro urbano

do Municipio de Sao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS :

> A requerida é proprietaria da unidade condominial n2 901,
situada no condominio autor, objeto do Termo de Penhora
de fl. 95.

» O imével em questdo é objeto da Matricula n® 114.753
do CRI de Sao Vicente/SP., copia as fls. 75/76.

» No r. despacho de fls. 92, o signatario foi nomeado Perito
pelo D. Juizo, para avaliagdo do imével; ndo foram indicados

assistentes técnicos nem formulados quesitos pelas partes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/10/2018 as 22:44 , sob o nimero WSVC18701440748

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014964-81.2017.8.26.0590 e codigo 2C06BD1.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

fls. 119

3 — VISTORIA DO IMOVEL :

O signatario dirigiu-se ao imovel
em questao, conforme agendamento prévio — 18/09/18 as
11h:00; foi atendido pelo zelador do edificio — Sr. Adjanir

Nascimento.

Na oportunidade foram
vistoriadas as areas comuns do edificio e a unidade “sub-judice” ;
foram também obtidos todos os elementos pertinentes a lide,
juntando ao final um anexo fotografico, visando melhor ilustrar a

situacao constatada.

3.1 - Localizacao:

O imobvel esta situado a Av.
Embaixador Pedro de Toledo n240 apto. 901, no 92 andar ou
102 pavimento do Condominio COSTA AZUL, Bairro do
Gonzaguinha, Municipio de Sao Vicente/SP.

3.2 — Proprietario (a):

A requerida.
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3.3 - Padrao construtivo:

Trata-se de unidade em
condominio residencial vertical de padrao médio com elevador
(conforme classificacdo do trabalho “Valores de Edificagbées de
Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP).

3.4 - Infraestrutura:

O local conta com todos os
melhoramentos publicos : rede de agua, esgoto, energia domiciliar,
iluminagcao publica, telefonia, TV a cabo, vias de acesso
pavimentadas, coleta de lixo, servico de correios, transporte
coletivo, comércio intenso e diversificado nas imediagdes, com
excelente localizacdo sob o aspecto turistico, em frente a orla da

Praia do Gonzaguinha.

3.5 - Situacao:

A unidade avalianda situa-se no
92, andar ou 104 pavimento do Condominio COSTA AZUL,

com vista direta para a via publica.
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3.6 — Pavimentos e usos :

O edificio possui 132
apartamentos  distribuidos nos andares tipo, sendo 6
apartamentos/andar; no térreo estdo o hall social, portaria, depdsito,
elevadores social e de servigo, escadaria e parte das vagas de
garagem  coletiva, nao demarcadas, descobertas e néo
garantidas; ha também um saldo de festas situado no fundo do
prédio; na cobertura esta a casa de maquinas dos elevadores,

reservatorio superior e telhado.

3.7 - Estado de conservacao:

A unidade avalianda apresenta
estado de conservacdo regular; como se observa nas fotos do
Anexo 1; alguns reparos a titulo de manutencao e modernizagao

dos ambientes se fazem necessarios; no primeiro caso : servicos de

marcenaria nos armarios embutidos, pintura geral das paredes,
tetos e esquadrias; revisdo das instalacdes hidraulicas e elétricas;

reparos no teto do banheiro; no sequndo caso, a substituicao dos

revestimentos das areas molhaveis, loucas e metais sanitarios,

eventual substituicdo de esquadrias.

3.8 - Idade: O Condominio Costa Azul e a
unidade avalianda aparentam 40 anos.
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3.9 - Areas:

Area Util ....ooveeeeeeeeeeeeeeeeeee 99,86 m?’
Area comuM ..ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 25,93 m?
Area total .....oceeeeeeeeeeeeeeemeemeeceemeenas 125,79 m?
Fracao ideal .......cccccevvemirvnccceeennnnn. 0,017243

» informacées obtidas na matricula do imovel

3.10 — Caracteristicas construtivas :

O apartamento avaliando possui
uma sala, varanda, lavabo, hall interno, cozinha, banheiro, 3
dormitérios, area de servico; a vaga de garagem é coletiva mas

nao garantida porque o prédio sé dispdem de 16 vagas para 132

apartamentos.

Estrutura: em concreto armado moldado “in loco”.
Vedacoes: alvenarias de blocos de concreto e/ou tijolos
na forma convencional.

Revestimentos: as fachadas tem revestimento ceramico;

internamente, as areas secas (sala/hall/
dormitérios) sao revestidas com massa fina;
o banheiro, cozinha e area de servico sao

revestidos com azulejos até o teto.
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Pisos: ceramicos na sala, nos dormitérios, na

cozinha e no banheiro.

Loucas e metais: loucas/metais sanitarios de padrao de

comercial simples.

Esquadrias: portas e batentes sao de madeira; janelas

dos dormitérios, da sala e da cozinha em
aluminio; banheiro também com vitr6 de

aluminio.

Pintura: tinta latex PVA sobre massa corrida na sala,

Obs.:

dormitorios, hall interno e nos tetos; pintura

esmalte nas portas e batentes.

>

>

O imodvel contém mobilia e objetos de uso doméstico e
pessoal que nao fazem parte da avaliacao.

Dois dormitérios possuem armarios embutidos,
vinculados ao imovel; no outro o armario é movel; na
cozinha os armarios sao do tipo sobrepor e necessitam
revisao total.

Banheiro social tem fechamento do box em
aluminio/acrilico.

As areas comuns do edificio, sobretudo a parte térrea,
esta em reforma com a troca geral do piso e pintura (v.
fotos).
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4— METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1 — Método comparativo direto de dados de mercado

O objetivo € compor uma amostra com dados de mercado de
imoveis, com caracteristicas semelhantes tanto quanto possivel ao
imovel avaliando. Sdo definidas as variaveis, relevantes para a

formacao de valor.

4.1.1. — Identificacdo das variaveis do modelo

4.1.1.1 — Variavel dependente : preco total ou unitario, formas de

pagamento, etc,

4.1.1.2 — Variaveis independentes : area, frente, localizacao
(bairro, logradouro, etc.) e econémicas (como oferta ou transacao).

Recomenda-se a adogéo de variaveis quantitativas.
4.1.2 - Levantamento de dados de mercado

O objetivo é obter uma amostra que explique o comportamento do

mercado no qual o imdvel avaliando esteja inserido.

Os dados de oferta sao indicacoes importantes do valor de mercado

mas devem ser consideradas superestimativas, que em geral sdo

atribuidas pelos corretores e/ou proprietarios dos imoveis.

4.1.3 - Tratamento de dados

Podem ser utilizados, alternativamente e em funcao da qualidade e
da quantidade de dados e informacdes disponiveis:
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- tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e
critérios, fundamentados por estudos;

- tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas
pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducao de

modelo validado para o comportamento do mercado.

4.1.3.a— tratamento por fatores

Devem ser indicados pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sao aplicaveis.

A quantidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacao dos dados de mercado, com endereco
completo, especificagdo e quantificagdao das principais
variaveis;

b) identificagdo das fontes de informagcdao, no caso de
avaliagOes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

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

d) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliacdao, no que
diz respeito a sua situacdo, a destinagdo, ao grau de

aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

4.1.3.b — tratamento cientifico :

devem ter seus pressupostos devidamente explicitados e testados.
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4.2 — Método involutivo

O método involutivo, conforme
definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, compreende as

etapas a sequir :

4.2.1 - Vistoria

4.2.1.1 — Caracterizacdo da regiao :

4.2.1.2 — Caracterizagcao do terreno

4.2.1.3 — Caracterizacao das edificacoes e benfeitorias

4.2.1.4 — Edificacoes e benfeitorias ndo documentadas

No caso de edificacbes e benfeitorias que n&o constem na
documentacao, observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1.

4.2.1.5 - Situacbes especiais

4.2.1.5a — Vistoria por amostragem
Na avaliacdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, é
permitida vistoria interna por amostragem aleatoria de uma

quantidade definida previamente pelas partes.

4.2.1.5b — Impossibilidade de vistoria

Quando n&o for possivel o acesso do avaliador o motivo deve ser
justificado. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagao pode prosseguir

com base nos elementos que for possivel obter.
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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
4.3.2 — Montagem do fluxo de caixa
4.3.3 — Estabelecimento da taxa minima de atividade

4.3.4 — Estimacgao do valor do imovel

4.4 — Método evolutivo

4.4.1 — A composi¢ao do valor total do imével avaliando pode ser
obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reproducdao das benfeitorias

devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:
VIi=(VT + VB). FC, onde:

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

FC é o fator de comercializacao.
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4.5 - Métodos para identificar o custo de um imovel

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdo do
custo de todos os tipos de imdveis, inclusive os que compdem o0s
empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.

4.5.1 - Metodo da quantificacao do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicao de benfeitorias. Pode
ser apropriado pelo custo unitario basico de construcdo por

orcamento, com citacao das fontes consultadas.

4.5.1.2 — Identificacao pelo custo unitario basico (ABNT NBR
12721)

4.5.2 - Método comparativo direto de custo

A utilizacao desse método deve considerar uma amostra composta
por imdveis de projetos semelhantes, a partir da qual séo
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 25 elementos referentes a vendas; para o calculo
por estatistica inferencial, utilizamos o programa SISREN, VERSAO
1.92, tendo sido utilizadas 05 variaveis e sendo consideradas 04:
03 independentes e 01 dependente conforme demonstrado a

sequir:

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o valor
total de venda de mercado do imével, expresso em reais, com uma
reducao de 5% em relacao ao preco pretendido pelos vendedores e
corretores, face a supervalorizacao normalmente por eles atribuida.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor
unitario de venda de mercado do imével, expresso em R$/m? de
area construida.

AREA TOTAL - Variavel independente quantitativa que expressa a
area construida total em m®.

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que expressa
o indice fiscal do imdvel, obtido na Planta Genérica de Valores de
Sao Vicente.

I.F. = 1.502,21 (avaliando).

SUITE - Variavel dicotdmica que indica : se o imével tem suite
(1); quando nao tem suite (0).

13

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/10/2018 as 22:44 , sob o nimero WSVC18701440748

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014964-81.2017.8.26.0590 e codigo 2C06BD1.



fls. 130

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Informacdes Complementares:

NUmero de variaveis: 5

NUmero de variaveis consideradas: 4
Numero de dados: 25

Numero de dados considerados: 21

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlacao: 0,8612512/0,8426292
e Coeficiente Determinagao: 0,7417536

e Fisher-Snedecor: 16,28

¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:
e 61% dos residuos situados entre-1e + 1s

e 100% 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 Equacdao t-Observado  Sig.
e Setor Urbano X2 -2,05 5,61
e Area Total In(x) -5,72 0,01
e Suite X 4,78 0,02

Equacao de Regresséao - Direta:

Valor Unitario = ( +124820190 -3,241921936 * Setor Urbano? -22951115 * In (Area
Total) +11055083,79 * Suite)'2

Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia

e Setor Urbano

Area Total 0,05 0,33

Suite -0,02 0,31

Valor Unitario -0,31 0,45
e Area Total

Suite 0,31 0,73

Valor Unitario -0,56 0,81
e Suite

Valor Unitario 0,39 0,76
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Grau de fundamentacao e precisao

Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004:

Item Descrigao Grau
1l 1l |
Caracterizagao do imovel | Completa quanto | Completa quanto as Adogdo de situagdo
1 . a todas as varidveis utilizadas no paradigma
avaliando o
variaveis 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), onde k é o
mercado,efetivamente utilizados | o nimero de nimero de variaveis nimero de variaveis
3 variaveis independentes independentes
Independentes (2 pontos)
Identificacdo dos dados de | Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentagdo de
informacdes informagdes relativas informacdes relativas
mercado ) o o
relativas a todos aos dados e varidveis 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 Ndo 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 imoével avaliando ndo
imoével 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 ndo
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
6 | (somatério do valor das duas 10% 0% 30%
caudas) maximo para a rejeicdo (3 pontos) ’
da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia maximo 1% 5% 10%
admitido nos demais testes (2 pontos)

estatisticos realizados

Assim, a somatoria dos 7 itens é igual a 16 pontos : Grau Il.
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Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso
de utilizagdo de modelos de regressdo linear

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

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos
de regressdo linear

Descricao Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em =30% 30%-50% >50%

torno do valor central da estimativa

Em funcao do exposto, o Laudo apresenta grau de
fundamentacao “ll” e grau de precisao “llI” conforme NBR
14.653-2/2004.

6 — CONCLUSAO :

Com base na vistoria e no que foi
apresentado no laudo, dentre os apurados no Anexo 2, considerando a
localizacdao e estado de conservacao do imoével, concluimos que o seu

valor de mercado é de:

R$ 320.658.08

(trezentos e vinte mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e oito
centavos), valido para outubro/2018.
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7 — ENCERRAMENTO :

Tendo cumprido com o honroso
mister que lhe foi designado, e nada mais havendo a acrescentar,
o Perito encerra o presente trabalho, que segue digitado no anverso
de 18 (dezoito) folhas numeradas, a primeira e esta ultima datadas
e assinadas para os devidos fins.

Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Vicente (SP), 30 de outubro de 2018.

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
ANEXO
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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Costa Azul, frente a orla da Praia do

inio
Gonzaguinha, onde esté inserida a unidade avalianda

e

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

- Fachada do Condom

Foto 1
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Costa Azul

inio

e

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 3 - Portaria do edificio

Detalhe da entrada do Condom

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 2 -
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e

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 4 - Area de entrada do edificio

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 5 - Hall social e elevadores
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ao garantidas

demarcadas e na

ao

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
érreo n
Foto 7 - Idem foto acima observando-se por outro angulo

Foto 6 - Vagas de garagem no't
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]

e

Area no fundo do prédio em reforma

e

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Area de recuo frontal utilizado como garagem

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 9

Foto 8
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 11 - Vagas de garagem no subsolo

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 10 - Idem foto anterior observando-se por outro &ngulo
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angulo

A

se por outro

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 13 - Corredor externo de acesso aos apartamentos

Foto 12 - Idem foto anterior observando-
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 15 - vista parcial da sala

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 14 - Hall de entrada do apartamento avaliando
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Qutra vista da sala e hall interno dos ambientes

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 19 - Corredor interno de acesso aos ambientes

Foto 18
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 20 - Area de servico

Foto 21 - Vista parcial da cozinha

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Foto 23 - Idem fotos anteriores e area

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 22 - Idem foto anterior observando-se por outro &ngulo
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butido

s

orio com armario em

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 24 - Vista de um dos dormitérios

Foto 25 - Vista de outro dormit
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Foto 26 - Outro dormit
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 28 - Idem foto anterior observando-se por outro &ngulo
Foto 29 - Vista do banheiro; reparos no teto mal executados
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 30 - Idem foto anterior; detalhe do box do chuveiro

Foto 31 - salao de festas do condominio localizado no térreo
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 32 - |dem foto anterior, observando-se a cozinha que serve o salao
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Estimativas

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
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