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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTOS/SP.

* 1003 3311420158260 5 62 *

Processo N2 1003331-14.2015.8.26.0562
Controle 177/2015
Acao de Procedimento Sumario / Despesas Condominiais

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5,
Perito Judicial nos Autos de Procedimento Sumario / Despesas
Condominiais, feito em curso perante o M.M. Juizo e Cartério de 92
Oficio, em que Condominio Residencial Casa Blanca move em face de
Hildebrando de Freitas; vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, apds ter procedido aos estudos e diligéncias necessarias e
concluido os trabalhos que |he foram confiados, apresentar o resultado
obtido nas 46 (quarenta e seis) folhas do LAUDO PERICIAL a seguir.

Santos/SP, 17 de setembro de 2.020.
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Prof. Vanderlei Jacob Junior

PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 060.504.586/5
MBA EM SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA
AUDITOR DA NORMA 1SO 9001:2018
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LAUDO PERICIAL

CONCLUSAO DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-
se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor
da avaliagcdo; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em
questdo de RS 1.280.071,70 para venda a vista, em dinheiro, nesta data e
sem inclusdo da taxa de corretagem; sendo que, o valor médio em
numeros redondos foi fixado em RS 1.280.070,00 (Hum Milhdo, Duzentos
e Oitenta Mil e Setenta Reais) para o Apartamento Duplex 101 e as vagas
de garagem 01, 02, 35 e 36 do Condominio Residencial Casa Blanca; valor

referente ao més de agosto de 2.020,

Minimo (RS): 1.088.060,95 (- 15% )
Arbitrado (RS): 1.280.071,70 ( média )
Mdximo (RS): 1.472.082,46 (+ 15% )
01) Objetivo: AL N
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O presente Laudo de Avaliacdo tem por finalidade determinar
tecnicamente o valor de venda de um imovel residencial urbano do tipo

Apartamento na cidade de Santos/SP.
02) Anamnese:

Em 22 de novembro de 2018 o Eng? Vanderlei Jacob Junior é nomeado
perito judicial para avaliar o imdvel objeto da matricula n? 60.897 — 29
Cartorio de Registro de Imdveis de Santos/SP as Fls. 107/112 dos Autos e

intimado para apresentar seus honordrios periciais as Fls. 74 dos Autos.

Em 08 de julho de 2020 o Eng? Vanderlei Jacob Junior agenda a data da

vistoria judicial e dd inicio aos trabalhos periciais.

Em 21 de julho de 2020 o Eng® Vanderlei Jacob Junior realiza a vistoria

judicial agendada.
03) Dados da Vistoria Realizada:

A vistoria no imovel, visando permitir ao perito conhecer da
melhor maneira possivel o imdvel avaliando e o contexto imobilidrio a que
pertence para adequada orientagdo da coleta de dados; foi realizada no

dia 21 de julho de 2.020, com inicio as 11h00min e término as 11h30min.

04) Metodologia Bdsica Aplicada:
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A Metodologia Avaliatoria adotada foi o Tratamento por
Fatores de elementos comparativos contempordneos obtidos através de
pesquisa de mercado;, ou seja, foram considerados os precos
comercializados e ofertados, as caracteristicas e atributos que exercam
influéncia no valor do imdvel e identificou-se o valor de mercado do objeto
em questdo por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardveis constituintes das amostras. Portanto este laudo foi
fundamentado utilizando-se o Meétodo Comparativo, atendendo aos
ditames da Norma Brasileira de Avaliacbes de Imdveis Urbanos - ABNT

NBR 14.653-2:2011; estando classificada no Grau | em termos de

Fundamentagdo e classificada no Grau Ill em termos de Precisdo.

04.1) Grau de Fundamentagdo:

Valeres de Ediffcagoes
ibape &

Tabela 4 - Grau de fundamentacio no caso da wtilizacso do método da guantificacio de custo
de benfeitorias (Tabela 6 da ABNT NER 14.653-2:2017 - Avallacda de imdweis Urbanos)
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04.2) Grau de Precisdo:
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Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso da utilizache do Veods Evolutivo
e da estudo Valores de Edificagbes de Imdveils Urbanas - 2017
ladaptada da Tabela 10 da ABNT MER 14.653-2: 3011 - Avaliacac de Imndvels Uirbanios)

| Grau
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05) Objeto em Questdo:

O imovel em questdo refere-se a uma edificagdo tipo
Apartamento Padrdo Médio n° 101 do Condominio Residencial Casa
Blanca, localizado na Rua Aureliano Coutinho, n® 231, Embaré, Santos/SP,

CEP: 11.040-241.

06) Caracteristicas do Objeto em Questdo:
06.1) Caracteristicas da Construgdo:

Uma edificagdo em alvenaria do tipo Apartamento Padréo
Médio — Limite Superior, idade 25 (vinte e cinco) anos, estado de
conservacgdo regular, localizado no 10° andar do Condominio Residencial
Casa Blanca, Matricula 60.897 do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis de

Santos; com a drea util de 293,0505 metros quadrados, drea vinculada de

F

garagem de 50,00 metros quadrados, drea comum de 111,9624 rrre(ros

_‘*-\
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quadrados; perfazendo uma drea construida total de 455,0129 metros
quadrados, contendo: sacada, sala, cozinha, drea de servico, corredor,

banheiro e dormitorios.

06.2) Caracteristicas do Terreno:

Um lote de terras urbano, em formato regular, com
caracteristicas de topografia plana, cuja fracdo ideal da unidade é de

8,8800% do todo.

06.3) Caracteristicas da Regido:

Santos é um municipio portudrio sede da RegiGio Metropolitana
da Baixada Santista, localizado no litoral do estado de Sdo Paulo, no Brasil.
Com a maior participa¢cdo econémica da citada regiGo, abriga o maior
porto da América Latina, o principal responsavel pela dinédmica econémica
da cidade ao lado do turismo, da pescae do comércio, ocupando a 59
coloca¢do entre as ndo capitais mais importantes para a economia
brasileira e 102 colocada segundo a qualidade de vida. A cidade é sede do
poder executivo paulista todo dia 13 de junho (capital simbdlica de Sdo
Paulo) e ndo apenas sede de diversas instituicdes de ensino superior como
também da mais antiga entidade geral estudantil do Brasil, o Centro dos
Estudantes de Santos.

Maior cidade do litoral paulista, o principal cartdo-postal do
municipio sGo os 7 km de praia. A estimativa de popula¢do para 1 de julho

de 2017 era de 434 742 habitantes.
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07) Localizagdo:

sem escala
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Apartamento 101, vagas de garagem 01, 02, 35 e 36
Condominio Residencial Casa Blanca

Rua Aureliano Coutinho, n® 231

Embaré, Santos / SP

CEP: 11.040-241
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08) Vista Aérea:

sem escala

/"Pousada Cant ;

Apartamento 101, vagas de garagem 01, 02, 35 e 36

Condominio Residencial Casa Blanca
Rua Aureliano Coutinho, n® 231
Embaré, Santos / SP

CEP: 11.040-241
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09) Fatores Adotados para Avaliagdo:

Os imoveis pesquisados ndo sdo absolutamente idénticos em
suas formas, dimensdes, localizacéo, época de ofertas e transagles;
portanto, cumpriu-se homogeneizd-los para possibilitar a compara¢éo
entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para confirmagdo
das semelhancas ou nGo com o objeto em questdo; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequagGo as caracteristicas
fisicas do objeto em questéo, sendo os dados coletados tratados através

dos sequintes fatores:

a) Fator Oferta: objetivando eliminar a natural superestimativa contida
nos pregcos dos comparativos que foram ofertados no mercado local,

aplicaremos um desdgio de 10% aos mesmos;

b) Fator Posigdo: de acordo com a posicdo que o elemento estd encravado
na quadra, considerando-se a testada da unidade - (Melhor a posigdo —
Maior a avaliagéo), sendo:

Esquina = 1,10 (valoriza¢do de 10%)
Meio de Quadra = 1,00 (padrdo normal)

c) Fator Area: de acordo com a drea ocupada pelos elementos de pesquisa
em compara¢do com a drea ocupada pelo objeto em questdo - (Maior a

drea — Maior a avaliagdo).
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d) Fator Localizagdo: de acordo com o local onde o elemento estd
encravado, considerando-se o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no
local, as condicbes de urbanizacGo da via, distdncia a pontos de
referéncia da zona urbana, etc. - (Melhor a localizagdo — Maior a
avaliagdo), sendo:

Bairro Rudge Ramos = 1,00 (padrdo normal)

Outros Bairros = 0,90 a 1,10 (conforme valoriza¢do do local)

e) Fator Topografia: de acordo com as caracteristicas topogrdficas do
elemento — (Mais plano — Melhor a avaliagdo).
Topografia plana = 1,00 (padrédo normal)

Topografia inclinada ou com Desnivel = 0,80 a 1,20 (variagcéo da norma)

f) Fator Padréo Construtivo: de acordo com os indices da tabela de
padrdes construtivos relacionados com o R8-N do SINDUSCON-SP,
proposta pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — versdo 2.002 - (Melhor o padrdo de

constru¢cdo — Maior a avaliagdo);

g) Fator Depreciagdo: de acordo com os indices obtidos em fungdo do
estado de conservagdo e idades aparentes através do Método do Valor
Decrescente, considerando-se a razGo de depreciacdo de 2,5% aa. —

(Maior a depreciagdo — Menor a avaliagdo “Heidecke”).

OBS: Foram considerados todos os fatores determinantes pard—-a .

” “-‘": \ \

obtengdo do valor do imovel. N\
b
i
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Apds homogeneizacdo dos valores obtidos através dos
elementos de pesquisa fornecidos por corretores e proprietdrios de
imoveis, levando-se em consideragdo as caracteristicas das benfeitorias e
a regido onde os mesmos estdo encravados, e considerando os ditames
estabelecidos e recomendados pelo IBAPE; foi obtido um valor unitdrio
bdsico, através do cdlculo da média aritmética dos elementos
homogeneizados, sendo descartadas as ofertas discrepantes com

oscilagoes superiores a 30%.
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10) Conferéncia dos Elementos de Pesquisa:
ELEMENTO 1
ELEMENTO DE PESQUISA 1
IMOVEL: Rua Sampaio Moreira, 31, Apartamento Padrdo Médio com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Fuschini Imdveis — 13 99742-3975
INFORMANTE: Corretor: André
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagéo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 280 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.190.000,00 RS 3.825,00 / M?

Tipo = Apartamento Padrdo Médio ¢/ Elevador (+) = 2,160 / Conservagéo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%) AL\
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ELEMENTO 2
ELEMENTO DE PESQUISA 2
IMOVEL: Rua Sampaio Moreira, 31, Apartamento Padrdo Médio com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Fuschini Imdveis — 13 99742-3975
INFORMANTE: Corretor: André
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 275 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.540.000,00 RS 5.040,00/ M?

Tipo = Apartamento Padrédo Médio ¢/ Elevador (+) = 2,160 / Conserva¢éo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 11:33 , sob o nimero WSTS20703147641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003331-14.2015.8.26.0562 e cddigo lhdVRnxD.



IBAPE NACIONAE: 2o+

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 14 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 3
ELEMENTO DE PESQUISA 3
IMOVEL: Rua Sampaio Moreira, 31, Apartamento Padrdo Médio com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Fuschini Imdveis — 13 99742-3975
INFORMANTE: Corretor: André
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreacdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 275 m?
CONFIGURACAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.300.000,00 RS 4.254,55/ M?

Tipo = Apartamento Padrdo Médio c/ Elevador (+) = 2,160 / Conservagéo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢éo = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posi¢do = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 11:33 , sob o nimero WSTS20703147641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003331-14.2015.8.26.0562 e cddigo lhdVRnxD.



IBAPE NACIONAE 255

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 15 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 4
ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: Rua Professor Torres Homem, 503, Apartamento Padréo Superior com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: RGL Iméveis — 13 3227-0227
INFORMANTE: Corretor: Rosana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 300 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.800.000,00 RS 5.400,00 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Superior ¢/ Elevador = 2,406 / Conserva¢éo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 11:33 , sob o nimero WSTS20703147641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003331-14.2015.8.26.0562 e cddigo lhdVRnxD.



IBAPE NACIONAE: 256

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 16 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 5
ELEMENTO DE PESQUISA 5
IMOVEL: Rua Professor Torres Homem, 503, Apartamento Padréo Superior com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: RGL Iméveis — 13 3227-0227
INFORMANTE: Corretor: Rosana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 269 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.470.000,00 RS 4.918,22 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Superior ¢/ Elevador = 2,406 / Conserva¢éo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2020 as 11:33 , sob o nimero WSTS20703147641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003331-14.2015.8.26.0562 e cddigo lhdVRnxD.
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VANDERLEI JACOB JUNIOR 17 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 6
ELEMENTO DE PESQUISA 6
IMOVEL: Rua Osvaldo Cochrane, 206, Apartamento Padréo Médio com Elevador
ENDEREGO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Oliveira Iméveis —13 98131-5111
INFORMANTE: Corretor: Leonardo
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 292 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.250.000,00 RS 3.852,74/ M?

Tipo = Apartamento Padrédo Médio ¢/ Elevador (+) = 2,160 / Conservacéo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcao Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105
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VANDERLEI JACOB JUNIOR 18 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 7
ELEMENTO DE PESQUISA 7
IMOVEL: Rua Osvaldo Cochrane, 206, Apartamento Padréo Médio com Elevador
ENDEREGO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Oliveira Iméveis — 13 98131-5111
INFORMANTE: Corretor: Leonardo
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X Hlum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua X | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagéo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 265 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 900.000,00 RS 3.056,60/ M?

Tipo = Apartamento Padrédo Médio ¢/ Elevador (+) = 2,160 / Conservacéo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Deprecia¢éo = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construgdo Civil (CUB)

(0,94%) k. '

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105
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IBAPE NACIONAE: 25

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 19 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 8
ELEMENTO DE PESQUISA 8
IMOVEL: Rua Osvaldo Cochrane, 94, Apartamento Padrdo Superior com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Centro Imobilidrio — 13 3453-7676
INFORMANTE: Corretor: Fernanda
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 265 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.400.000,00 RS 4.131,15 / M?

Tipo = Apartamento Padréo Superior ¢/ Elevador = 2,406 / Conserva¢éo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105
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IBAPE NACIONAE: 2o

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 20 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 9
ELEMENTO DE PESQUISA 9
IMOVEL: Rua Vergueiro Steidel, 225, Apartamento Padrdo Superior com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Casa Bella Iméveis — 13 3877-7787
INFORMANTE: Corretor: Rosana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 285 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.995.000,00 RS 6.300,00 / M?

Tipo = Apartamento Padrédo Superior ¢/ Elevador (+) = 2,640 / Conservagdo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
139 9726 1077/ 13 3034 0105
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IBAPE NACIONAE: 2o

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 21 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 10
ELEMENTO DE PESQUISA 10
IMOVEL: Rua Santos Dumont, 235, Apartamento Padrédo Superior com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: Roda Iméveis — 13 3327-3538
INFORMANTE: Corretor: Isabela
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 300 m?
CONFIGURACGAO: X Irregular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 2.000.000,00 RS 6.000,00/ M?

Tipo = Apartamento Padrédo Superior ¢/ Elevador (+) = 2,640 / Conservagdo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005
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IBAPE NACIONAE: 2

CERTIFICAGAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 22 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 11
ELEMENTO DE PESQUISA 11
IMOVEL: Avenida Doutor Epitdcio Pessoa, 259, Apartamento Padrdo Superior com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: RGL Iméveis — 13 3227-0227
INFORMANTE: Corretor: Rosana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 330 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 2.000.000,00 RS 5.454,55/ M?

Tipo = Apartamento Padréo Superior ¢/ Elevador = 2,406 / Conserva¢éo = Entre Regular e Necessitando de Reparos
Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005
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139 9726 1077/ 13 3034 0105
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CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 23 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

ELEMENTO 12
ELEMENTO DE PESQUISA 12
IMOVEL: Rua Alvaro Alvim, 19, Apartamento Padrédo Médio com Elevador
ENDERECO: Embaré, Santos/SP
OFERTANTE: RGL Iméveis — 13 3227-0227
INFORMANTE: Corretor: Rosana
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua x | Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 0,00 AREA DE TERRENO: Fragdo ideal AREA DE CONSTRUIDA: 320 m?
CONFIGURACGAO: X Regular Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.600.000,00 RS 4.500,00/ M?

Tipo = Apartamento Padréo Médio ¢/ Elevador — Limite Superior = 2,160 / Conserva¢éo = Entre Regular e Necessitando
de Reparos Simples = 0,645 / Idade = 25 anos
Depreciag¢do = 0,716 / Localizagdo = Embaré
Posigdo = 1,00 (Meio de quadra)

Oferta

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

(0,94%)
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11) Andlise dos Dados Coletados:

11.1) Dados obtidos na homogeneizag¢do:

PLANILHA DE CALCULO - 12 TENTATIVA

Comparativos Unitdrios de Partida Homogeneizados /
Saneados
1 3.781,69 3.781,69
2 4.960,53 4.960,53
3 4.187,46 4.187,46
4 4.879,62 4.879,62
5 4.311,19 4.311,19
6 3.849,28 3.849,28
7 2.980,68 2.980,68
8 3.750,25 3.750,25
9 5.110,83 5.110,83
10 4.944,35 4.944,35
11 5.061,21 5.061,21
12 4.600,07 4.600,07
Média 4.087,59 RS 4.368,10
Limite Inferior 2.861,31 3.057,67
Limite Superior 5.313,86 5.678,52
Desvio Padrdo 647,93 647,93
Coeficiente de Variagdo 15,85% 14,83%
Unitdrio Bdsico (RS / m2) 4.638,10

Valor Médio de Pesquisa: RS 4.638,10 / m?
(PLANILHA EM ANEXO)

11.2) Dados do Objeto em Questdo:

Tipo = Apartamento Padrdo Médio com Elevador (+) = 2,160

Idade Média = 25 (vinte e cinco) anos

Conservacgdo = Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples = 8,09
Depreciagéo = 0,716 71
Area Construida = 293,05 metros quadrados AL\
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Topografia plana = 1,00 (normal)
Posicdo = 1,00 (meio de quadra)
Localizagdo = 1,00 (padréo normal)
Area do Terreno = Fracéo ideal

Para avaliagdo do objeto em questdo foram obedecidas as
definicées constantes na Norma de Avaliagbes de Imdveis Urbanos ABNT
NBR 14.653-2:2011 utilizando o método comparativo direto com a
utilizagGo de fatores, através da comparacdo com elementos com
caracteristicas semelhantes obtidas através de ofertas contempordneas no
entorno do mesmo; sendo que, para compensar eventuais diferencas de
drea em relagdo aos elementos amostrais foi adotado o fator de corregcdo
denominado Fator Area, obtido a partir do estudo elaborado pelo Eng.
Sérgio Abunaman publicado no livro “Homogeneizacdo de Areas para

Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, sendo:

Férmula: Ah = (Ac/Aa)®?, onde:
Ah = Area Homogeneizada
Ac = Area do Imével Comparativo

Aa = Area do Imével Avaliando

A fixacdo do valor do expoente ocorrerd da sequinte forma:
Se Ac— Aa < 30% entdo exp = 1/4
Se Ac—Aa > 30% entdo exp = 1/8

Portanto, o valor do imdvel avaliando serd dado pela formula:

e
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Vt =V, x At, onde:
Vt = Valor do imovel avaliando
Vt,,=Valor médio unitdrio (planilha em anexo)

At = Area do imével avaliando

Para avaliagdo do objeto em questdo, este perito realizou o
levantamento de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias e
utilizou do EVV - Indice de Valores de Edificagdes fornecido pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia que adota como
referencial o CUB - Custo Unitdrio Bdsico da Construgdo Civil fornecido pelo
SindusCon-Sp; sendo analisadas as seguintes caracteristicas: drea
construida, padréo construtivo, estado de conservacGo, idade da
edificacdo e fator de depreciagcdo obtido através da Tabela Ross Heideck,

sendo:

Apartamento Padrédo Médio com Elevador (+) = 2,160 (EVV/Ibape-Sp)
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@‘) Valores de Edificages
ibape ==

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

01/03/2007 | 1.1.2- Padrso Slmples
1.2.1- Padrio Rustico
l.g z-‘ Padrﬁo Proleurio
A partirde
L2LA 01/21/2017
1. RESIDENCIAL
.1&13%%”21 . :
; Sem eievador
1.3.2- Padrdo Simples Com elev ador
P rop—— A partir de T T
03/03/2007 Sem elevador
1.3.4- Padrdo Superior Comeley adot
1. 3.& PadrSo tuxo

ENGENFEIRG CIViL
-0 Origindl, aCesse: |

=
S
Z
=]
=
m
o]
o
<
-
i
-
[
w
=)
=
<
>

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105




IBAPE NACIONAE: o8

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 28 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

-
lb a ! !e SP | INSTITUTS BRASILEIRG DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAC PAULD

Gualidade em pericias & aealioctes | www ibape-sporg. br

3 -TABELA DE COEFICIENTES — base RN

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo *“WALORES DE EDIFICAl;fJES DE IMOVEIS
URBAMNOS", publicados pelo IBPAE/SP em now/2006, diretamente ac padrao construtive RN do
SINDUSCONISP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAD VALORES

Minima | Medlo “’:’"‘
1 o 1.1.1- Padrio Fdstc 0OSC | 00se | o420
1.1.2- Padrio Simpies 013z | 0156 | 0,180
1.2.1- Padrio Rdstc 0350 | 0420 | 0280
1.2.3- Padrio Proetno 0432 | 0576 | 0560
1.2.3 Padrio Econdmica 0672 | 0786 | 0,900
1.2 CASA 1.2.4- Padrio Simples Dz | 1056 | 1.200
1.2.5 Padrio Médo 1212 | 1386 | 1,560
1.25 -Padrio Superar 1572 | 1778 | 1,960
1.2.7- Padric Fino 1837 | 2438 | 2880

1- RESIDENCIAL 1.2.3 -Padrio Luxo Acima oe 2,83
1.3.1- Padrio Econdmica DE | o810 | 1020
1.3.2- Padric Simpies | sem =eaar 1032 | 1268 | 1.50
g Com slevador | 1,250 1470 | 1.580
e | e e
1.3 APARTAMENTO) Com eimmoor] 1632 | 1928 | 2,460
1.3.4- Padrfio Supengr | omTAd | 1852 | 2228 | 2480
Com elmvader | 2472 | 2ADE | 2,540
1.3.5- Padrio Fino 2652 | 3088 | 3.480

1.3.6~ Padrio Luxo Acima ge 3,439

SEM DESONERACAO
RE-MN

1.468,15

(0,94%)

Valor do Cub / Sinduscon-Sp (julho/2020) = RS 1.468,15

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, julho de 2020

R$/m?* Participacao (%)
Méao-de-obra {com encargos sociais)* 89530 60,98
Material 527,55 3593
Despesas Administrativas 4530 3.09
Total 1.468,15 100,00

(*} Encargos Sociais: 177,52%
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Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo:

O Critério a sequir especificado é uma adequacGo do método
Ross Heideck que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgéo e
acabamento;, bem como o estado de conserva¢do da edificacGo na
determinag¢do de seu valor de venda; sendo que, o valor unitdrio da
edificacdo é fixado em fung¢do do padrdo construtivo multiplicado pelo
Fator de Adequac¢do ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo para

levar em conta a depreciacdo.

O fator Foc é determinado pela expressdo: Foc =R + K * (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padréo - TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padroes

especificados neste estudo; sdo:

Idade Média = 25 (vinte e cinco) anos / Idade em % da Vida Referencial =

Idade Referencial = 41,66%

Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla
entrada; ou seja, na linha entra-se com o numero da relagGo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo e a vida referencial
relativa ao padrdo dessa construgGo e na coluna utiliza-se a letra
correspondente ao estado de conservacdo da edificacdo, fixado segundo

as faixas especificadas no QUADRO A. _ L D
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Conservagdo = 8,09 (Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples)

Depreciagdo = (0,645 x 0,80) + 0,20 = 0,716

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral ¢ substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura exterma,

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancal, com
menos de dois anos, quée aprésente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompir sua aparéncia,
Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals ﬂsmns
Jocalizadas efou externa o i
tdificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dots a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e

superficiais ¢ pintura externa ¢ interna, ‘
smmm%mm
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
18,10 superficiais generalizadas, sem recuperaclio do sistema
estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.
tdificagdo cujo estado geral possa ser recupesado com
pintura extorng e intema 3pos reparos de fissuras © trincas,
com estabilizagdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural, As instalacdes hidraulicas ¢ elétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisao e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
Possa sef necessania a substituigdo dos revestimentos de
pises e paredes, de um ou de outro dmodo. Revisido da
imgermwahitizagio ou substituigdo de telhas de coberturs.
Edificaciio cujo estado geval possa ser recuperado. com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparcs de fissuras e trincas, com.
estabifizagao efou recuperagdo de grande parte do sisterna
estrutural. As instatages hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes, A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, 5o faz necessana, Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no tethado,
Edificagido cujo estado geral com estabilizagdo efou

a Entre nova e regular 0,32

¢ | regutar 252

Entre regular &
D necessitando de 809

reparos simples

Necessitando de.

Necessitando de
F 1eparos simgles 4 33,20
impottantes

Necessitando de
reparos importantes

Necessitando de
(8PS Importantes 3
cdificagio sem vakor

75,20

recuperaclo do sisterna estrutural, substituigio da
regutanizacio da alvenaria, reparos de fissuras € tincas,
Substitulgdo das instalacles hidedulicas e efétricas.
Substitulcdo dos revestimentos de pisos e parédes,
Subistitulgdo da impermeatilizacdo ou do telhado,

Edificagio sem valor

Edificacio em estado de ruina.
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Tabela 2 -~ Coeficiente de Ross-Heldeck - X

e 0,9868 0,943 0.9
o 05792 aus: 09543 0.5200 0020 04541 cAGS1 o4
(23 0562 Q0551 0% RS 07530 04N 04589 0,740%
L3 058 | A 0%3z7 osme | naEw | 06351 04535 0.2373
0% 05450 09,5420 08212 08635 07740 05213 | o9 | onu
b7 05323 amE| | oW 08573 07640 05231 04421 223313
18 03202 02,3173 08370 08458 07536 05147 0A362 0,282
6% 62052 | os0es | ogasa | osize | ome30 | 0s0ss | o430 | ons
5% 04938 0,690 053113 0518 07320 | nswn 0Aa237 02217
% oanss o.ps0 0. K460 07958 0,7m 0,5')‘“ CA1M 02147
Je% oxsz | oms | omer | o | osv | osms | ocams | o3is
2% 08362 2.8335 08151 07685 06mas | 05585 0.3064 0.2074
8% osxa | omm | omon | owsa | osmz | osex | oasn | o0
0% CE050 | 08024 07347 0,739% 05533 05377 03816 | ©19%

07883 | orae3 | omey | o7so | oses0 | osme | 03739 | 039%
0,772 47550 07520 007 05326 | 05138 03660 | 01915
0582 oz | one A% 04185 0,5045 0,350 03373
0.73!; 0735 oyl e uepas 0A9 o349 215%0
o200 | ov77 | oy | ogexs | oser | ocamo | caena | oares
TION o OO T ] osvR | oAmE | 037 | oave
R8I 2810 056 06Te | 0558% | 0A%e | 632 0,164
05642 08621 06475 | 05105 05840 0AL37 03143 01647
0fae8 06427 | 0B28% 05926 05231 DA 0,3055 0,159
05250 0,625 06093 | 0S7se 05119 04175 | 02983 0,1550
o0z | osom | o%sos | 085559 | 04863 | oaod0 | 02887 | ousm
5842 %323 0,5495 05269 0ATEE 0,302 G275 01449
oses2 | o218 | 05490 | o0s26 | oasrs | o3réx | oaevo | o3
Qa1 2508 05283 ILOMO 044 03630 G218 21344
o520 | osim 05863 | 079 | 048 | 0347 | oams | 92w
04978 24962 02353 04575 03077 03325 0.2360 21235
0AT52 /4737 06532 04368 03892 03178 | o252 | ou7
0422 04503 06403 04156 03704 03021 02143 01t
oAa | os2m 0183 | ‘o3%a1 | 03stz | o2ese | 02033 | o063
04050 | 00087 0.49a8 05722 0331y | o2ves 6,2920 01004
ot | osves | osny | osm0 | aans | oxss | oues | oo
0,3562 03351 03472 03I u2e1r 02579 o nm 006K
o212 2330 03279 0.3 02713 02212 0,357 o.omzs
Q.30% Amda 0258 02811 02805 0;2043 0,)648. 07
92800 | @278 | 0297 | 02573 | 02293 | 0480 | 9937 | o0
02538 | 253 02474 023133 | 0203 | oaeds | oaaa | 00629
02272 65 | ozas | o oxes 04851 | 0.518 01077 | o0s83
0,2002 0,199 04952 01880 0,640 0,1337 00949 | 0098
o123 | o | 01684 01386 | 01415 0,1154 00819 00919
0,34% 01468 01413 01333 o,un 00049 opos? 2,056
eatey | oueA | onw | 010% | 008y | oo7s0 | opssa | ousG
CLuR2 00879 0.!!60 00k 0pr3z OM [ ) 00219
pess2 | ooseo | omsrr | ansas | opeas | opss | osam | opier
00258 00297 02,0297 00274 0023¢ opise | op1dt 2.0074

¥

kﬁiié§§§§§§i§'i§'§§:§§§§ii‘iii'iidiiiiﬁ

|, acesse

cl
4

=
2|
=2
5
=4
~
5
u
O]
Z

B0 9N Tg

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077/ 13 3034 0105

=
S
Z
=]
=
m
o]
o
<
=
i
-
[
w
=)
=
<
>




IBAPE NACIONAE: 202

CERTIFICACAO NIVEL A

VANDERLEI JACOB JUNIOR 32 de 46
ENGENHEIRO CIVIL / CREA: 060.504.586/5

12) Relatdrio fotogrdfico:
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Foto 03 - Vista da porta de acesso a unidade avalianda.

Foto 04 - Vista da sala de gindstica existente na drea comum do
Condominio Residencial Casa Blanca.
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Foto 06 - Vista do saldo de festas existente na drea comum do
Condominio Residencial Casa Blanca.

Foto 07 - Vista da garagem coletiva a qual a unidade em estudo tem
direito a 4 vagas determinadas. f
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Foto 08 - Vista das vagas de garagem demarcada a qual a unidade
avalianda tem direito.

Foto 09 - Vista das vagas de garagem demarcada a qual a unidade
avalianda tem direito.
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13) Concluséo do Perito:

13.1) Andlise dos Dados Coletados:

Valor do Objeto em Questéo = Valor Médio/m? x Area do Imdvel =
Valor do Objeto em Questdo = RS 4.368,10 / m? x 293,0505 m? =
Valor do Objeto em Questédo = RS 1.280.071,70 =

Valor Adotado do Imével em Questéo: RS 1.280.070,00

(Hum Milhdo, Duzentos e Oitenta Mil e Setenta Reais).

Minimo (RS): 1.088.060,95 (- 15% )
Arbitrado (RS): 1.280.071,70 ( média )
Mdximo (RS): 1.472.082,46 (+ 15% )

13.2) Valor do Objeto em Questdo:

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-
se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor
da avaliagcdo; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em
questdo de RS 1.280.071,70 para venda a vista, em dinheiro, nesta data e
sem inclusdo da taxa de corretagem; sendo que, o valor médio em
numeros redondos foi fixado em RS 1.280.070,00 (Hum Milhdo, Duzentos
e Oitenta Mil e Setenta Reais) para o Apartamento Duplex 101 e as vagas
de garagem 01, 02, 35 e 36 do Condominio Residencial Casa Blanca; valor

referente ao més de agosto de 2.020.
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14) Encerramento:

Os estudos e analises dos dados coletados foram realizados por
um engenheiro civil graduado pela Escola de Engenharia de Lins/SP e pds-
graduado pela Universidade Santa Cecilia de Santos/SP, legalmente
habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, em
consonancia com a Lei Federal 5194 e com as resolucdes n? 205 e n? 218

do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia.

Este Laudo refere-se aos Autos de Procedimento Sumadrio
/Despesas Condominiais, Processo n? 1003331-14.2015.8.26.0562/01,
Controle n2 177/2015; feito em curso perante esse M.M. Juizo e Cartorio
do 99 Oficio de Santos/SP, requerido por Condominio Residencial
Casablanca em face de Hildebrando de Freitas; sendo obedecidos os
ditames do Artigo 473 do Novo Cdédigo de Processo Civil e da Norma
Brasileira ABNT NBR 14.653—-2:2011 — Norma para AvaliacOes de Bens —
Parte 2: Iméveis Urbanos, da Norma para Avaliacdes de Imédveis Urbanos
2011 do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e do
Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e Pericias
do IBAPE-SP e segue em 46 (Quarenta e Seis) folhas impressas de um lado

so, sendo as primeiras rubricadas e a ultima datada e assinada.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianca
depositada e reiterar meus protestos de elevada estima e distinta
consideracdo para com Vossa Exceléncia; colocando-me a disposicao, para

esclarecer quaisquer duvidas referentes ao Laudo apresentado. A
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Em atengdo ao disposto nos artigos 156 e seguintes do CPC, na resolugéo n® 233 do CNJ e
no provimento CSM n? 2306/2015, informo que se encontram a disposicdo das partes, respectivos
advogados e demais interessados, no site do TISP — link: http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica os

seguintes documentos: Curriculum Vitae, Carteira de Habilitagdo no Crea/SP, CPF, RG, Certiddo do
Distribuidor Civel, Certiddo do Distribuidor Criminal, Certidéo de Regularidade junto ao Conselho de
Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo, Diploma de Engenharia Civil, Certificado de Curso de
Pericias em Ac¢Ges Reais Imobilidrias, Certificado de AvaliagGo de Imdveis Urbanos, CertificagGo de
Qualidade NIVEL A em Avaliagdes expedido pelo Ibape Nacional, Certificado de Curso de Pericias
Judiciais, Certificado de Curso de Pericias em Edificagées, Diploma de MBA em Sistema de Gestdo
Integrada (Qualidade, Seguranga, Saude e Meio Ambiente), Certificado de Auditor Interno da Norma I1SO
9001:2008 — Engenheiro da Qualidade.

Santos/SP, 17 de setembro de 2.020.

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 A

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia

15) Anexo:

15.1) Planilha de Homogeneizagdo — 12 Tentativa:
15.2) Grdfico de Oscilagdo dos Elementos de Pesquisa:
15.3) Grdficos de Dispersdo:

15.4) Anotagdo de Responsabilidade Técnica:
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ANEXO 02

Grafico de Oscilagao dos Elementos de Pesquisa
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GRAFICO DE OSCILACAO DOS ELEMENTOS
DE PESQUISA
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Graficode D
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

fls. 216

Resolugdo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responsavel Técnico

VANDERLEI JACOB JUNIOR

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico

28027230200990261

RNP: 2602139793
Registro: 0605045865-SP

Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: 92 VARA CIVEL DO FORUM DE SANTOS/SP

Endereco: Rua BITTENCOURT
Complemento: SALAS 52/54
Cidade: Santos

Contrato:

Valor: R$ 2.500,00

Acao Institucional:

Celebrado em: 22/11/2018

Bairro: VILA NOVA

UF: SP
Vinculada a Art n°:

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93
N°: 144

CEP: 11013-300

— 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua AURELIANO COUTINHO

Complemento: APARTAMENTO 101
Cidade: Santos

Data de Inicio: 21/07/2020

Previsdo de Término: 22/08/2020

Coordenadas Geogréficas:

Bairro: EMBARE
UF: SP

N°: 231

CEP: 11040-241

Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Avaliacéo Avaliacdo de Terreno 293,05050 metro quadrado

para pericia judicial

Apos a conclusédo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

ESSE PROCESSO REFERE-SE A ACAO DE 1003331-14.2015.8.26.0562 DA 92 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS.

6. Declaracdes

Clausula Compromissoria: qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacéo
ou execucao, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a Lei n°. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio
do Centro de Mediacéo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-SP, nos termos do respectivo regulamento de

arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar.

Profissional

Contratante

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n°®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

ASSOCIACAO DE ENGENHEIROS E ARQUITETOS DE PRAIA
GRANDE
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

de de
Local data

VANDERLEI JACOB JUNIOR - CPF: 084.837.278-62

fls. 217
Resolugdo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2

9. Informacdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-verséo do sistema, certificada pelo Nosso Numero .

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 17 18 11

. E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima Pogive do S s Agrowcnle
92 VARA CIVEL DO FORUM DE SANTOS/SP - CPF/CNPJ: 51.174.001/0001-
93
Valor ART R$ 82,94 Registrada em: 24/08/2020 Valor Pago R$ 82,94 Nosso Numero: 28027230200990261 Versé&o do sistema

Impresso em: 25/08/2020 16:55:48
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IBAPE NACIONAL

Instituto Brasiler de Avaliaghes
2 Pericias de Engenharia

Vanderlei Jacob Junior

AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA
ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 060.504.586-5
MBI EM SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA
AUDITOR DA NORMA 1SO 9001:2008

RD — ENGENHEIRO DA QUALIDADE

ldel

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTOS/SP.

* 1003 33 1142015826056 2 *

Processo N2 1003331-14.2015.8.26.0562
Controle 177/2015
Agao de Procedimento Sumario / Despesas Condominiais

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5,
Perito Judicial nos Autos de Procedimento Sumario / Despesas
Condominiais, feito em curso perante o M.M. Juizo e Cartério de 99
Oficio, em que Condominio Residencial Casa Blanca move em face de
Hildebrando de Freitas; vem mui respeitosamente a presenga de Vossa
Exceléncia, apos ter procedido a entrega do referido Laudo, requerer que
Vossa Exceléncia se digne determinar a expedicio da guia de
levantamento dos honorarios.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianga
depositada e reiterar meus protestos de elevada estima e distinta
consideracdo para com Vossa Exceléncia; colocando-me a disposicdo, para
esclarecer quaisquer duvidas referentes ao Laudo apresentado.

Santos/SP, 17 de setembro de 2.020.

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

CERTIFICACAO NIVEL A

IBAPE NACIONAL //

Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia
| -
\

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP: 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
13 99726 1077 / 13 3034 0105
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 1003331-14.2015.8.26.0562

Nome do beneficiario do levantamento: VANDERLEI JACOB JUNIOR
CPF/CNPJ: 084.837.278-62

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ ne - Procuracao nasfls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(X ) Terceiro — PERITO JUDICIAL NOMEADO AS FLS. 74 DOS AUTOS
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito: 138, 140/141,
151
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.500,00
Tipo de levantamento:
( X)) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
( ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) Il = Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV —Recolher GRU;
( ) V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:
Nome do titular da conta:
CPF/CNPJ do titular da conta:

Banco: Cédigo do Banco:
Agéncia:
Conta n®: Tipo de Conta: ( ) Corrente ( ) Poupanca

Observacdes: AUTOS DE ACAO DE EXECUCAO DE PROCEDIMENTO
SUMARIO / DESPESAS CONDOMINIAIS — 92 VARA CIVEL
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