ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo n2. 1004225-37.2014.8.26.590/01

Classe-Assunto : Cumprimento de Senteng¢a — Despesas Condominiais
Requerente: CONDOMINIO EDIFiCIO ARATANS

Requerido: Espélio de ELBER HERMOGENES e Outro

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,

engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos supra referendados,
apos vistoria ao imdével em questao, pesquisas e estudos que se
fizeram necessarios, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia,

apresentar o resultado de seu trabalho, consubstanciado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO.

Termos em que,
Pede Juntada

Sao Vicente (SP), 19 de setembro de 2018

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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1-OBIJETIVO :

Trata o presente trabalho, da avaliacao
de um bem imodvel de uso residencial, tipo apartamento, situado no

perimetro urbano do Municipio e Comarca de Sao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS :

>» O Espdlio requerido é proprietario de um apartamento no
condominio autor; consoante os termos da inicial esta inadimplente

com as despesas condominiais.

> 0O imdvel tem a Matricula n2 77.807 do CRI de S3o Vicente.

> Foi expedido o Termo de Penhora e Depdsito, em 31/07/2017, cf.

fls. 68 dos autos.

» As fls. 141, o signatario foi nomeado Perito pelo D. Juizo, para

avaliacdao do imovel em questao.
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3 - VISTORIA DO IMOVEL :

A vistoria do imével ocorreu conforme
previamente  agendado, no dia 26/07/2018 as  09h:00;
os trabalhos transcorreram normalmente, sendo acompanhados pelo Sr.

Dennis Hermaogenes.

Foram obtidos todos os elementos
de interesse a lide, inclusive série de fotos que vao juntadas ao Anexo

“1”, visando melhor ilustrar a situacao constatada.

3.1 - Localizagdo:

O imdvel em questao, localiza-se a Rua Henrique Ablas n2 60 apt? 32,
no 32 andar ou 42 pavimento do Edificio ARATANS, no perimetro

urbano do Municipio e Comarca de Sao Vicente - SP.

3.2 - Padrdo construtivo:

Trata-se de unidade de padrdao construtivo médio, com elevador e uso

estritamente residencial.

3.3 - Infraestrutura / Zoneamento :

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos necessarios : rede
de agua potdvel, esgoto, energia e iluminacao publica, telefonia, vias

drenadas e pavimentadas, coleta de lixo, servico de correios; a regiao
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é servida por comércios diversificados e transporte coletivo nas
imediacdes; o imovel localiza-se préximo a Praca 22 de Janeiro (Biquinha)
e estd inserido na Zona UP3A1 - Zona de Urbanizag¢do Preferencial —

Industria, Comércio e Servigos.

3.4 - Situagdo:

A unidade avalianda situa-se no 32. andar ou 492 pavimento do

Condominio Edificio ARATANS, com vista direta para a via publica.

3.5 - Estado de conservagdo:

O imodvel ndo apresenta boas condicdes de conservagao, sendo constatada
a necessidade de intervengdes envolvam servicos de manutencdo e de
modernizacao : revisdao das instalacdes elétricas e hidraulicas; trocas de

revestimentos, marcenaria nos armarios e esquadrias e pintura geral.

3.6 - Idade:

O Condominio Edificio ARATANS, bem como a unidade avalianda, tem
idade aparente igual a 35 anos, face o estado de conservagao e os tipos

de acabamentos.
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3.7 - Areas:

Area Gtil coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 95,5000 m’
Area comum ..ooeeeeeeeeeeeeeeeeeneen, 44,7268 m’
Area total ..ceoceeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 140,2268 m’

Area equivalente : A,+0,50A. = 117,8600 m’

Fracao ideal ......ccccocieeeeeennnnnnn, 2,1637 %
Obs.: Os dados acima séo obtidos na matricula do imovel.

3.8 — Caracteristicas construtivas :

O imovel possui sala com varanda
anexa, 2 dormitérios sendo uma suite, banheiro social, cozinha, dep.
empregada, drea de servico e uma vaga de garagem coletiva.

As 56 unidades s3o distribuidas em 2
blocos de apartamentos — Blocos “A” e “B”, em 7 (sete) andares tipo, 4
apartamentos por andar em cada bloco; além dos pavimentos-tipo, temos
o térreo, subsolo de garagens e cobertura (atico), onde estdo a casa de

maquinas e caixa d agua superior, no total de 10 pavimentos.

Vedagoes: alvenarias de blocos e/ou tijolos, assentados com
argamassa.
Esquadrias : portas e batentes de madeira; vitros de banheiro

e cozinha de aluminio; janela do dormitério com
folhas de correr em madeira e persiana.
Pintura : latex PVA sobre massa fina nas paredes e sobre

reboco nos tetos, em todas as areas secas.
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Instalagoes : hidraulicas e elétricas embutidas nas paredes e

pisos, na forma padrao das concessionarias.
Revestimentos: cozinha, banheiro e drea tem azulejos decorados
até o teto, com cantoneiras de gesso junto ao

teto.

Pisos : pisos ceramicos nas dreas molhaveis; tacos de

madeira na sala e nos dormitorios.

Observacoes :

> O imédvel contém mobilia e diversos eletrodomésticos que ndo

estao contemplados na presente avaliagao.

» Os armarios da cozinha e de um dos dormitérios sio removiveis,

e nao fazem parte da avaliagao.
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4—- METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1 — Método comparativo direto de dados de mercado

Efetuada a pesquisa, o objetivo é compor uma amostra com dados de
mercado de imdveis, com caracteristicas tanto quanto possivel
semelhantes ao imdvel avaliando, usando-se as evidéncias disponiveis.

Sao definidas as varidveis que, sdo relevantes para explicar a formacao de

valor.

4.1.1. - Identificagdo das variaveis do modelo
4.1.1.1 - Varidvel dependente

Recomenda-se uma investigacao no mercado em relacdao a conduta e as
formas de expressdao dos precos : preco total ou unitario, formas de
pagamento, etc, bem como observar a homogeneidade nas unidades de

medida.

4.1.1.2 - Varidveis independentes

Referem-se as caracteristicas fisicas : area, frente, localizacdo (como
bairro, logradouro, distancia a pélo de influéncia, etc.) e econ6micas
(como oferta ou transacdo, época e condicdao do negdcio — a vista ou a

prazo).
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Sempre que possivel, recomenda-se a ado¢ao de varidveis quantitativas.
As diferencas qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser

especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) por meio de codificagdo, com o emprego de variaveis dicotdmicas
(por exemplo: aplicacdao de condicdes booleanas do tipo “maior do
gue” ou menor do que”, “sim” ou “nao”;

b) pelo emprego de varidveis proxy (por exemplo: padrao construtivo
expresso pelo custo unitario basico);

c) por meio de cédigos alocados (por exemplo: padrao construtivo

baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).

4.1.2 — Levantamento de dados de mercado

O levantamento de dados visa obter uma amostra representativa, para
explicar o comportamento do mercado no qual o imovel avaliando esteja

inserido.

Os dados de oferta sdao indicacoes importantes do valor de mercado mas

devem ser consideradas superestimativas, que em geral sdo atribuidas

pelos corretores e/ou proprietarios dos imdveis.

4.1.3 — Tratamento de dados

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em
funcao da qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizagao por fatores e critérios,
fundamentados por estudos conforme a seguir;
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- 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

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente 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 identificacdo dos dados de mercado, com endereco
completo, especificacdao e quantificacdo das principais variaveis
levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;

b) isencao e identificacdo das fontes de informacado, esta ultima no
caso de avaliagdes 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 imdvel objeto da avaliacdo, no que diz
respeito a sua situacao, a destinacao, ao grau de aproveitamento e

as caracteristicas fisicas.
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4.1.3.b — tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento
do mercado e formacdo de valores, devem ter seus pressupostos

devidamente explicitados e testados.

4.2 — Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-

1:2001, compreende as etapas a seguir:

4.2.1 - Vistoria
4.2.1.1 - Caracteriza¢do da regido :

- aspectos gerais: analise das condicdes econbOmicas, politicas e
sociais, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas.

- aspectos fisicos: condicdes de relevo, natureza predominante de
solo e condi¢des ambientais.

- localizagdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdo dos
principais polos de influéncia.

- uso e ocupacgao do solo: confrontar a ocupagao existente com as leis

de zoneamento e uso do solo do municipio;

10

fls. 176

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2018 as 17:01 , sob o nimero WSVC18701223402

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004225-37.2014.8.26.0590 e codigo 27B6961.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

infra-estrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de
residuos sdlidos, dgua potavel, energia elétrica, telefone,
esgotamento sanitario, dguas pluviais e gas canalizado.

atividades existentes: comércio, industria e servico.

equipamentos comunitarios: seguranca, educagao, saude, cultura e

lazer.

4.2.1.2 - Caracterizagdo do terreno

localizacdo: situacao na regido e via publica, com indicacao de
limites e confrontacdes.

utilizacdo atual e vocacado, em confronto com a legislacao em vigor.
aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo.
infra-estrutura urbana disponivel.

restricoes fisicas e legais ao aproveitamento.

4.2.1.3 - Caracterizagdo das edifica¢oes e benfeitorias

aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos,
comparados com a documentacao disponivel.

aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive
conforto ambiental.

adequacado da edificacdo em relacdo aos usos recomendaveis para a
regiao.

condicdes de ocupacao.
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4.2.1.4 - Edifica¢des e benfeitorias ndo documentadas

No caso de edificagOes e benfeitorias que nao constem na documentacao,

observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1.

4.2.1.5 - Situagoes especiais
4.2.1.5a - Vistoria por amostragem

Na avaliacdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, é
permitida vistoria interna por amostragem aleatdria de uma quantidade
definida previamente pelas partes ou, se houver omissao no contrato, de
um percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou

conjunto de unidades de mesma tipologia.

4.2.1.5b — Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imdvel, 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:
a) descricdo interna;
b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a
vistoria externa de dreas comuns, a vistoria de outras unidades do
mesmo edificio e informagdes da respectiva administragao;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
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4.2.2 - Projeto hipotético

Na concepcdao do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagdes deve

verificar o aproveitamento eficiente para o imdvel avaliando.

4.2.3 - Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado e tem como objetivo estimar o
valor de mercado do produto imobilidrio projetado para a situacao

hipotética adotada e sua variacdao ao longo do tempo.

4.2.4 — Previsdo de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sao calculadas a
partir dos resultados obtidos em pesquisa, considerados a eventual
valorizacao imobiliaria, a forma de comercializacao e o tempo de absor¢ao

no mercado.
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4.2.5 - Levantamento do custo de producgdo do projeto hipotético

Corresponde a apuracao dos custos diretos e indiretos, inclusive de
elaboracdao e aprovacao de projetos, necessarios a transformacao do

imovel para as condicdes do projeto hipotético.

4.2.6 — Previsdo de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes

despesas:

a) compra do imdvel;

b) administracdao do empreendimento, inclusive vigilancia;
c) impostos e taxas;

d) publicidade;

e) a comercializacao de unidades.

4.2.7 — Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de
caixa, esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do
empreendimento, que esta diretamente ligado a quantidade de unidades
resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto

para retorno do capital.
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4.2.8 - Prazos : Na adocao dos modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) o prazo para a execuc¢ao do projeto hipotético seja compativel com
as suas caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,
tecnologia e condigdes mercadoldégicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura,

conduta e desempenho do mercado.

4.2.9 - Taxas

No caso de adogcao de modelos dindmicos, recomenda-se explicitar as
taxas de valorizagao imobiliaria, de evolucdao de custos e despesas, de

juros do capital investido e a minima de atratividade.

4.2.10 - Modelo

A avaliacao podera ser realizada com a utilizacao dos seguintes modelos,
em ordem de preferéncia:

a) por fluxos de caixa especificos;

b) com a aplicacdo de modelos simplificados dindmicos;

c) com a aplicacdo de modelos estaticos.
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4.3 — Método da renda

As avaliacdes de empreendimentos da base imobiliaria (hotéis, shopping

centers e outros) devem observar as prescricdes da ABNT NBR 14653-4.

4.3.1 - Estimagdo das receitas e despesas

Em fungdo do tipo de imdvel que se pretende avaliar sdo levantadas todas
as despesas necessarias a sua manutengao e operagao, impostos, etc., e

receitas provenientes de sua exploragao.

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 imodvel e suas respectivas épocas.

4.3.3 — Estabelecimento da taxa minima de atividade

Esta taxa é estimada em funcao das oportunidades de investimentos

alternativos existentes no mercado de capitais e dos riscos do negdcio.

4.3.4 - Estimacgdo 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.
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4.4 — Método evolutivo

4.4.1 — A composicao do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida
através da conjugacdao 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 imovel;

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagao.

4.4.2 - A aplicacao do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, 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 comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da

conjuntura do mercado na época da avaliagao.
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4.4.3 — Quando o imovel estiver situado em zona de alta densidade

urbana, onde o aproveitamento eficiente é preponderante, o
engenheiro de avaliacgbes deve analisar a adequacdo 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 avaliagao de imodveis
cujas caracteristicas sui generis impliguem a inexisténcia de
dados de mercado em numero suficiente para a aplicagdo do

método comparativo direto de dados de mercado.

4.5 — Métodos para identificar o custo de um imovel

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdao do custo de

todos

os tipos de imodveis, inclusive os que compdem O0s

empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.
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4.5.1 - Método da quantificagdo do custo

Utilizado para identificar o custo de reedi¢ao de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de constru¢ao por orgamento, com

citagdo das fontes consultadas.

4.5.1.2 - Identificagdo pelo custo unitdrio bdsico (ABNT NBR 12721)

4.5.1.2a - Vistoria : Tem como objetivo principal examinar as
especificacbes dos materiais aplicados, para estimacao do padrao

construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a idade aparente.

4.5.1.2b - Cdlculo da area equivalente de construgédo

A 3area equivalente de construcao deve ser calculada de acordo com a
seguinte férmula, em consonancia com o previsto na ABNT NBR 12721,

para os casos de prédios em condominio:
S=Ap+s" (Aqg;.P) , onde :

S é a drea equivalente de construcao;

Ap é a area construida padrao;

A, é a drea construida de padrdo diferente;

P; € o percentual correspondente a razao entre o custo estimado da area
de padrao diferente e a area padrdao, de acordo com os limites

estabelecidos na ABNT NBR 12721.
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4.5.1.2c - Estimagdo do custo de construgdo

Pode ser aplicada a equacao a seguir :

C=[CUB +OE +0Il +(0Ofe—0fd)] (1+A) (1+F)(1+1L)

S

C é o custo unitdrio de constru¢cao por metro quadrado de area

equivalente de construcao;
CUB é o custo unitdrio basico;
OE é o orcamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,

coletivas, urbanizacao, projetos, etc;

Ofe é o orcamento de fundacdes especiais;

Ofd é o orcamento de fundacgdes diretas;

S é a drea equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A é a taxa de administracdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da
construgao;

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora.
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4.5.1.3 - Identificag¢do do custo pelo orcamento detalhado
4.5.1.3a - Vistoria

A vistoria detalhada da benfeitoria tem como objetivo examinar as
especificacdes dos materiais aplicados, o estado de conservagao e a idade

aparente.

4.5.1.3b — Levantamento dos quantitativos

Nesta etapa sao levantados todos os quantitativos de materiais e servicos

aplicados na obra.

4.5.1.3c — Pesquisa de custos

De acordo com as especificacdes dos materiais e servicos utilizados para
execucao da benfeitoria, coletam-se os seus respectivos custos em fontes

de consulta especializadas.

4.5.1.3d — Depreciagdo fisica

O calculo da depreciacao fisica pode ser realizado de forma analitica — por
meio de orcamento necessario a recomposicao do imoével na condicao de
novo — ou por meio da aplicacao de coeficiente de depreciacao, que leve
em conta a idade e o estado de conservacao. Esse coeficiente deve ser

aplicado sobre o valor depreciavel.
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4.5.1.3e - Custo de reedi¢do da benfeitoria

O custo da reedicao da benfeitoria é o resultado da subtracao do custo de

reproducao da parcela relativa a depreciagao.

4.5.2 — Método comparativo direto de custo

A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliacdo de custos
deve considerar uma amostra composta por imoveis 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

MERCADQ, 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 30
elementos referentes a vendas.

Para o calculo por estatistica inferencial,
utilizamos o programa SISREN, VERSAO 1.92, tendo sido utilizadas 06
varidveis e sendo consideradas 05: 04 independentes e 01 dependente
conforme demonstrado a seguir:

5.1 - Variaveis adotadas - descrigdo :

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

Obs.: Foi deduzido um percentual de 10% sobre o valor postulado pelos
proprietdrios/corretores, em razdo da super estimativa citada no sub-item
4.1.2 da pdg. 8 deste laudo.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor unitario
de venda de mercado do imdvel, expresso em R$/m?’ de 4rea construida.

AREA TOTAL - Variadvel independente quantitativa que expressa a area
construida total em m”.

TOTAL VAGAS - Variavel independente qualitativa codificada que
expressa a quantidade e a qualidade de vagas de garagem disponiveis da
seguinte forma : imével nao possui vagas (0,1); imovel possui uma vaga de
garagem (70).

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que expressa o indice

fiscal do imdvel, com base na Planta Genérica de Valores de Sao Vicente
de 2012; o setor fiscal do imovel avaliando é 335,00.

SUITES - Variavel independente quantitativa que indica se o imdvel possui
ou nao suite.
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Informacoes Complementares:

e Numero de variaveis: 6

e Numero de variaveis consideradas: 5
e Numero de dados: 30

e Numero de dados considerados: 22

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagao: 0,9533013 / 0,7824569
e Coeficiente Determinagdo: 0,9087834

e Fisher-Snedecor: 42,34

e Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 68% dos residuos situados entre-1e+1s
e 95% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
¢ 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacao t-Observado Sig.
e Setor Urbano 1/x? 6,21 0,01
e Area Total X 7,76 0,01
e Total Vagas X -10,63 0,01
e Suite X -1,32 20,31

Equacdo de Regressao - Direta:

Valor Unitario=1/( +2,750537159E-008 +0,004439228788 / Setor Urbano?
+1,375945731E-009 * Area Total -1,203758477E-009 * Total
Vagas -8,330973287E-009 * Suite)’
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Correlacoes entre variaveis

e Setor Urbano
Area Total
Total Vagas
Suite
Valor Unitario

e Area Total
Total Vagas
Suite
Valor Unitario

e Total Vagas
Suite
Valor Unitario

e Suite
Valor Unitario

-0,27
0,23
0,00
0,14

0,12
-0,26
0,42

0,11
-0,65

-0,36
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0,82
0,83
0,19
0,83

0,86
0,14
0,88

0,22
0,93
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Grau de fundamentacao e precisao
Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004 :

Iltem Descrigao Grau
1] 1 |
Caracterizagdo do imével | Completa quanto | Completa quanto as Adocgdo de situagdo
1 . a todas as varidveis utilizadas no paradigma
avaliando .
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 numero de numero de varidveis numero de variaveis
3 variaveis independentes independentes
Independentes (2 pontos)
Identificacdo dos dados de | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacgdo de
informacgdes informacgdes 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 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 imével avaliando ndo
imdvel avaliando nao sejam superiores a
sejam superiores 100% do limite
a100% 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 10%
6 | (somatério do valor das duas 20% 30%
caudas) maximo para a rejeicdo (2 pontos)
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
fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear

Grau 1 1 |
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 Il

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo
de modelos de regressado 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 “1” e grau de precisao “lll”
conforme Norma NBR 14.653-2/2004.

6 — CONCLUSAO :

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

imobiliario, concluimos pelo valor médio de mercado apurado no

referido anexo, isto é:

R$ 329.035,90

(trezentos e vinte e nove mil, trinta e cinco reais e noventa centavos),
valido para a data do laudo
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7 — ENCERRAMENTO :

Nada mais havendo a acrescentar e,
acreditando ter cumprido com o honroso mister, o signatario encerra o
presente trabalho, que segue impresso no anverso de 29 (vinte e nove)
folhas, todas numeradas e rubricadas, sendo a primeira e esta ultima

datadas e assinadas para os devidos fins.

Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Vicente (SP), 19 de setembro de 2018.

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 3 - Entrada social do Bloco “A” no térreo e portaria
Foto 4 - Parte das vagas de garagem no pavimento térreo
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Foto 6 - Vagas de garagem no subsolo

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 5 - Outra vista da garagem no pavimento térreo




'19699/2 001po2 8 0650°92°'8'¥T0Z LE-GZ2Z00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/dd/renbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
Z0YEZZTOL8TOASM 0J8WNU 0 gOs * TO:LT SB 8T0Z/60/6T Wa 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS 8p opels3 op eaiusne ap [eungul 8 13N YSOgHVE Vdi3d3d OdVATY Jod sluswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

fls. 200

iva

Outra vista da garagem colet

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 8

Foto 7 - Garagem no subsolo — espaco para motos
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 11 - Vista do salao de festas
Foto 12 - Cozinha do salao de festas

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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Foto 15 - Sala

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Foto 16 — Outra vista da sala em sentido oposto

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 18 - Hall interno dos ambientes

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 17 - Varanda anexa a sala e frontal a via publica




'19699/2 001po2 8 0650°92°'8'¥T0Z LE-GZ2Z00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/dd/renbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
20vEZZTOL8TIASM 0I8WNU 0 qos * T0:LT SB 8T0Z/60/6T Wa 0pe|0d0joid ‘ojned OeS dp Opels3 op eansnr ap [eungul @ 013N YSOguvd vdI3dad OdVATY Jod sjuswiellip opeuisse ‘[eulblio op eidod 9 0juswnoop ais3

fls. 206

o o

T 5

NW .m

MW o o
0s o 'S
ms @ 7
o E 3
<5 & o
0 5 £ D
<5 o €
x© 2 a
2 = = m
= 2 I
e = : Q
w o S )
(2 (=] °

e

0% ' w
x 2 =2

< <)

2 e

<




'19699/2 001po2 8 0650°92°'8'¥T0Z LE-GZ2Z00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/dd/renbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
20vEZZTOL8TIASM 0I8WNU 0 qos * T0:LT SB 8T0Z/60/6T Wa 0pe|0d0joid ‘ojned OeS dp Opels3 op eansnr ap [eungul @ 013N YSOguvd vdI3dad OdVATY Jod sjuswiellip opeuisse ‘[eulblio op eidod 9 0juswnoop ais3

fls. 207

ove

7

lado ao im

7

armario nao vincu

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Foto 21 - Outra vista do banheiro da suite

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 22 - Vista do outro dormitério
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 23 - Banheiro completo

Foto 24 - Outra vista do mesmo banheiro

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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Foto 25 - Vista da cozinha

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 26 - Outra vista da cozinha, no sentido contrario
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Foto 28
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Estimativas

Modelo

Endereco

En dereco; Rua Henrigue Hablas
Camplemenm: 60, apto, 32
iSaier: Cenfro

:Municipic::SEn Vicente

UF: 5P

Variaveis

?Seb:ur Urbano = 335
AreaTotal = 117,600
fl'ntal Vagas = 70,0
Suite = 2,00

Valor Unitario

Méximo IC {6,06%): 2.950,85
:Médin: 2.791,75

!"«‘Il'niml:u IC (5,13%:): 2.648,65

Valor Total
Maximo IC: 348.967,68

Médio: 329.035,50
Minimo IC: 312,170,461

Parda metros
Mivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

fls. 212

187as 17:01 ", 'sob o nimero WSVC18701223402

1970972

O'e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado e

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004225-37.2014.8.26.0590 e codigo 27B6961.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PER
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