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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9% VARA DO FORO E COMARCA DE
SANTOS-SP

Processo n°: 0002959-77.2018.8.26.0562

Claudio José Rodrigues Silva, perito judicial engenheiro civil, regularmente
inscrito no orgao de classe CREA/SP sob n. ° 5061614100, honradamente
nomeado por este juizo para a atividade de pericia em Cumprimento de
Sentenca - Obrigacoes em que figuram, de um lado, como Exequente,
Condominio The Blue Officemall e, de outro, como Executado, Scaranelo
Litoral Intermediacdes, Participagdbes e Empreendimentos Ltda., vem, por
meio desta, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, dando por
terminado seus estudos, diligéncias aos imdveis avaliandos e aos elementos
comparativos, pesquisas, elaboracao de calculos e redacao do Laudo,

apresentar:

« LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

E o que requer e,

Pede deferimento.

Itanhaém, 27 de agosto de 2019.

Claudio José Rodrigues Silva

Perito Judicial

Cldudio José Rodrigues Silva
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Considerando as pesquisas e diligéncias abaixo demonstradas, bem como o
calculo analitico dos dados recebidos, apurados e verificados em relacao ao
imovel avaliando e Elementos Comparativos, temos que o valor correto e

razoavel apurado dos imoveis é de:

v Loja LJ212: 45 m?
R$ 319.000,00 (trezentos e dezenove mil reais)
v Loja LJ414: 42 m?
R$ 430.000,00 (quatrocentos e trinta mil reais)

v Sala Comerciais SL11505, SL1730, SL1731, SL1732: 42 m?

R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais) cada sala

O presente Laudo refere-se a pericia em Cumprimento de Sentenga -
Obrigacdes em que figuram, de um lado, como Exeqliente, Condominio The
Blue Officemall e, de outro, como Executado, Scaranelo Litoral
Intermediacdes, Participacoes e Empreendimentos Ltda. em curso na 9°
VARA DO FORO E COMARCA DE SANTOS-SP, processo esse catalogado com
o nimero 0002959-77.2018.8.26.0562.

De forma geral e resumida, conforme informacdes contidas nos autos do
processo original, o objeto da agdo é para execugdo de cumprimento de
sentenca de despesas condominiais, executando penhora e avaliacao de
imoveis do Executado, legitimo proprietario dos imoveis localizados a Avenida
Senador Feijo, 686 — Condominio The Blue Office Mall, a razao das seguintes

salas e lojas:
2° piso: LJ212.
4° piso: LJ414.

7° piso: SL707, SL708, SL709, SL725, SL726.
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9° piso: SL910, SL911, SL925, SL926, SL927, SLI28.

15°  piso: SL1505, SL1506, SL1508, SL1509, SL1511, SL1512.
17°  piso: SL1728,SL1729, SL1730, SL1731, SL1732, SL1733.
18°  piso: SL1808, SL1809, SL1818, SL1819.

19°  piso: SL1918, SL19109.

Pela exordial, o débito do Executado alcanca o valor de R$ 1.028.293,70 (um
milhdo, vinte o oito mil, duzentos e noventa e trés reais, setenta centavos),

conforme quadro anexo a fl. 381, valores corrigidos até 27 de junho de 2018.

Apods decisao proferida pelo eminente julgador as fls. 342 — 347, foi deferida
a penhora dos imodveis descritos nas matriculas 52.618 (SL414), 53.032
(SL1732), 52.935 (SL1505), 52.598 (SL212), 53.030 (SL1730) e 53.031
(SL1731) do 3° Cartorio de Registro de Imoveis de Santos (fls. 312/335), em

nome do Executado.

2. OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e reconhecimento da regido, constatar
o valor de mercado justo e razoavel para fins de avaliacao dos iméveis
localizados no Condominio The Blue Officemall, registrados sob matriculas
n° 52.618 (SL414), 53.032 (SL1732), 52.935 (SL1505), 52.598 (SL212),
53.030 (SL1730) e 53.031 (SL1731) de propriedade do Executado. Esses
imoveis serao denominados no presente LAUDO como “imovel periciando” ou

“imovel avaliando”.
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2.1ldentificacéo e localizacao do apartamento:

Sala n® 212, localizada no 2° pavimento do “Condominio The Blue Office
Mall” situado na Avenida Senador Feijé n° 686, confronta pela frente com
circulagéo, pelo lado direito com sala n® 213 e shaft instalacao, pelo lado
esquerdo com sala n®° 211 e shaft instalacdo, e pelos fundos com vaga
comum n® 322 e n® 324 e shaft instalagdo; possui uma area util de 45,00
m?, area de uso comum de 56,385 m? perfazendo na area real total de 101,385
m? correspondendo-lhe no terreno uma fracédo ideal de 0,002302. O imdvel foi
registrado sob n° 52.598, lavrado no 3° Oficial de Registros de Imoveis da

Comarca de Santos em 24 de marco de 2.014.

Sala n® 414, localizada no 4° pavimento do “Condominio The Blue Office
Mall” situado na Avenida Senador Feijo n° 686, confronta pela frente com
circulacao e shaft instalacao, pelo lado direito com sala n® 415, pelo lado
esquerdo com sala n® 413 e shaft instalacao, e pelos fundos com corredor
de servigo e shaft instalacdo; possui uma area util de 38,72 m?, area de uso
comum de 48517 m? perfazendo na &area real total de 87,237 m?
correspondendo-lhe no terreno uma fragéo ideal de 0,001981. O imovel foi
registrado sob n®° 52.618, lavrado no 3° Oficial de Registros de Imoveis da

Comarca de Santos em 24 de marco de 2.014.

Sala n® 1505, localizada no 15° pavimento do “Condominio The Blue Office
Mall” situado na Avenida Senador Feijé n° 686, confronta pela frente com
area do condominio, pelo lado direito com sala final “04”, sala técnica e
circulacao, pelo lado esquerdo com sala final “06” e shaft instalagéo, e pelos
fundos com circulacéo e shaft instalagdo; possui uma area util de 42,59 m?,
area de uso comum de 39,319 m? perfazendo na area real total de 81,909 m?
correspondendo-lhe no terreno uma fracao ideal de 0,001600. A esta sala
corresponde o direito de uso de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 1°
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subsolo, térreo, mezanino, 2° , 3° , 4° e 5° pavimentos, com acesso por
rampas, sujeita ao auxilio de manobrista. O imovel foi registrado sob n°

52.935, lavrado no 3° Oficial de Registros de Imoéveis da Comarca de Santos.

Salan® 1730, localizada no 17° pavimento do “Condominio The Blue Office
Mall” situado na Avenida Senador Feijé n° 686, confronta pela frente com
circulacao e shaftinstalagéo, pelo lado direito com sala final “31” e circulacao,
pelo lado esquerdo com sala final “29” e shaft instalacao e pelos fundos com
areas do condominio; possui uma area util de 42,00 m?, area de uso comum
de 39,110 m? perfazendo na area real total de 81,110 m? correspondendo-lhe
no terreno uma fragao ideal de 0,001581. A esta sala corresponde o direito de
uso de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 1° subsolo, térreo,
mezanino, 2° ,3° ,4° e5° pavimentos, com acesso por rampas, sujeita ao
auxilio de manobrista. O imdével foi registrado sob n® 53.030, lavrado no 3°
Oficial de Registros de Imoveis da Comarca de Santos em 24 de marcgo de
2.014.

Salan® 1731, localizada no 17° pavimento do “Condominio The Blue Office
Mall” situado na Avenida Senador Feijo n° 686, confronta pela frente com
circulacao e shaftinstalagéo, pelo lado direito com sala final “32” e circulacao,
pelo lado esquerdo com sala final “30” e shaft instalacdo e pelos fundos com
areas do condominio; possui uma area util de 42,00 m?, area de uso comum
de 39,110 m? perfazendo na area real total de 81,110 m? correspondendo-lhe
no terreno uma fracdo ideal de 0,001581. A esta sala corresponde o direito de
uso de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 1° subsolo, térreo,
mezanino, 2° ,3° ,4° e5° pavimentos, com acesso por rampas, sujeita ao
auxilio de manobrista. O imdével foi registrado sob n® 53.031, lavrado no 3°
Oficial de Registros de Imoveis da Comarca de Santos em 24 de marco de
2.014.
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Salan® 1732, localizada no 17° pavimento do “Condominio The Blue Office
Mall” situado na Avenida Senador Feijé n° 686, confronta pela frente com
circulacao e shaftinstalagéo, pelo lado direito com sala final “33” e circulacao,
pelo lado esquerdo com sala final “31” e shaft instalacao e pelos fundos com
areas do condominio; possui uma area util de 42,00 m?, area de uso comum
de 39,110 m? perfazendo na area real total de 81,110 m? correspondendo-lhe
no terreno uma fracdo ideal de 0,001581. A esta sala corresponde o direito de
uso de 01 (uma) vaga de garagem, localizada no 1° subsolo, térreo,
mezanino, 2° ,3° ,4° e5° pavimentos, com acesso por rampas, sujeita ao
auxilio de manobrista. O imovel foi registrado sob n® 53.032, lavrado no 3°
Oficial de Registros de Imoveis da Comarca de Santos em 24 de margo de
2.014.

O terreno onde foi construido o prédio, se acha descrito e confrontado na
especificacao condominial, registrada sob n° 09, na matricula n® 48.020 do

3° Oficial de Registros de Imoveis da Comarca de Santos.

2.2Vistoria

A vistoria aos imoveis avaliandos situados no 2°,4° ,15° e 17° pavimentos
do Condominio The Blue Office Mall, situados na Avenida Senador Feijé n°

686, no Bairro Encruzilhada, na cidade e comarca de Santos/SP, foi realizada
no dia 23/07/2019, as 09:00h, conforme previamente agendado com as partes
e em atendimento ao preconizado no art. 474 do Novo Codigo de Processo
Civil, com o intuito de coletar dados, avaliar o imovel, suas instalagoes e
benfeitorias e eventual desvalorizacao, bem como adquirir material para o
preparo do Relatorio Fotografico, que seguira ao longo deste. A visita foi
realizada por este Perito e seu assistente, engenheiro civil Daniel Nascimento,

com a presenca dos representantes do Exequente, a patrona, Dra. Tereza
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Ferreira Alves Novaes e Sr. Antonino, gerente de operagdes do

empreendimento.

Tanto o patrono quanto o representante legal da Executada néao

compareceram a diligéncia.

Os imoveis estdo localizados na Zona Intermediaria do municipio,
caracterizada por ser uma regiao tipicamente de uso misto: residencial e
comercial, sendo uma das mais valorizadas da cidade, com grande
concentracao de comércios em geral, redes bancarias, restaurantes e
shopping center. A area é bem abastecida em termos de rede de transporte
publico. Estd localizada a 2 km da orla da praia e a 3 km da area central do
municipio e esta localizada entre as Ruas Carvalho de Mendonga e Rua
Guedes Coelho e frontalmente pela Avenida Senador Feijo. Esta proxima a
outras areas nobres do municipio, como a Avenida Ana Costa e Avenida

Washington Luiz, com grandes concentracées comerciais e residenciais.

O Condominio The Blue Officemall, composto por lojas, praca de alimentacao
e salas comerciais possui cinco anos de idade e teve a Assembléia Geral de

Instalacao de Condominio datada e assinada em 10 de abril de 2014.

O prédio possui de acordo classificacdo preconizada pela Norma Para
Avaliagao De Imoveis Urbanos IBAPE SP — 2011, Valores de Edificagées de
Iméveis Urbanos 2017, padrdo superior, demonstrado pela qualidade dos
materiais de acabamento, tais como pisos, esquadrias especiais e pedras

naturais.

O edificio é dotado de quatro elevadores, escada de emergéncia pressurizada,
acessibilidade, bem como sistema de monitoramento e vigilancia em todo o
perimetro, além de sistema de protegcdo contra incéndio (hidrantes,

extintores, sinalizacéo, sonorizacgéo e iluminagdo de emergéncia).
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Imagem 1: vista do edificio (esquina da Rua Carvalho de Mendonga x Avenida
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Imagem 2: vista frontal do imdvel avaliando — Avenida Senador Feijo
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Imagem 3: vista da entrada principal ao edificio
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Imagem 4: vista do totem de entrada do condominio
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Imagem 6: cidade de Santos/SP - localizagdo do condominio
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Imagem 8: Condominio — projecao 3D da sua localizagao
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Imagem 9: pavimento térreo — garagem
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Imagem 10: pavimento térreo — saida p/ Rua Guedes Coelho
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Cldudio José Rodrigues Silva
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Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
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Imagem 11: pavimento térreo — acesso para saguao e mall

Cldudio José Rodrigues Silva
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES
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Imagem 12: pavimento térreo — saida para Rua Carvalho de Mendonca

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
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Imagem 13: pavimento térreo — sagudo de entrada para salas comerciais

Cldaudio José Rodrigues Silva
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO JOSE RODRIGUES SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 15:44 , sob o nimero WSTS19703048315

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002959-77.2018.8.26.0562 e codigo 4288492.
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Imagem 14: pavimento térreo — area do mall (acesso a salas comerciais)

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Cldaudio José Rodrigues Silva

)
(o |



"2618821 0BIpoo © 2960°92°8'8102° 2 /-6G62000 0SS8004d 0 swloul ‘op ojuswinooqeloualajuodiuige/6d;eybipeised g sni-dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulbLIo 0 JLI8JUOD Bled
G1LE8Y0£0.61SLSM O18WNU 0 qOS * H1:GL Se 6102Z/80/8¢ Wa 0pe|0d0jold ‘ojned Oeg 8p OpEIS3 Op BoNSNI 8p [eunguL @ YATIS SINOIMA0Y ISOr 01dNY1D Jod suswieybip opeusse ‘|euiblio op eidpo @ ojuswnoop 8js3

fls. 441

=

)

o

5

3

B
z £
B 5o
_a
=
==
N
(7] w B
w S e
= S 2
GL A=
Rm _ ae
(m] = =
o © =
Oc € o
e o o
e o [a W
o) P 5
DN — m/e
w ~© = &
=) g
3 | St
o o=
= 2 |
(&) ) mam
£ 352
= Sao.vcm
© mSC,
ol .m?m_m
o S°T
o SRER
LO ,wcm
— S O
c N.E M
oe.l
() .lhu
\\ o S E 2
© S &
L c =S g >
£ om<



"2618821 0BIpoo © 2960°92°8'8102° 2 /-6G62000 0SS8004d 0 swloul ‘op ojuswinooqeloualajuodiuige/6d;eybipeised g sni-dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulbLIo 0 JLI8JUOD Bled
G1LE8Y0£0.61SLSM O18WNU 0 qOS * H1:GL Se 6102Z/80/8¢ Wa 0pe|0d0jold ‘ojned Oeg 8p OpEIS3 Op BoNSNI 8p [eunguL @ YATIS SINOIMA0Y ISOr 01dNY1D Jod suswieybip opeusse ‘|euiblio op eidpo @ ojuswnoop 8js3

fls. 442

ENGENHEIRO CIVIL
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pavimento — area de circulacao do mall

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 16: 2°
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pavimento — vista da loja avalianda LJ212

Imagem 17: 2°
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista do numeral da loja avalianda LJ212

Imagem 18: 2°
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna da loja avalianda LJ212
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ENGENHEIRO CIVIL
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pavimento — circulacao do Mall — praca de alimentagao

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
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Imagem 20: 4°
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CLAUDIO RODRIGUES
ENGENHEIRO CIVIL

pavimento — vista da loja avalianda LJ414

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 21: 4°
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista do numeral da loja avalianda LJ414

Imagem 22: 4°
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Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Cldudio José Rodrigues Silva
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna da loja avalianda LJ414

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Cldudio José Rodrigues Silva
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — corredor de servigos aos fundos da loja LJ414

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 24: 4°
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CLAUDIO RODRIGUES
ENGENHEIRO CIVIL

pavimento - hall de elevadores padrdo — mall

Imagem 25: 2°
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Cldaudio José Rodrigues Silva
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CLAUDIO RODRIGUES
ENGENHEIRO CIVIL

pavimento - hall de elevadores padrdo — salas comerciais

e

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Cldudio José Rodrigues Silva
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CLAUDIO RODRIGUES
ENGENHEIRO CIVIL

pavimento — entrada da sala SL1731
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Imagem 27:17°
Cldudio José Rodrigues Silva

)
(o |




"2618821 0BIpoo © 2960°92°8'8102° 2 /-6G62000 0SS8004d 0 swloul ‘op ojuswinooqeloualajuodiuige/6d;eybipeised g sni-dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulbLIo 0 JLI8JUOD Bled
G1LE8Y0£0.61SLSM O18WNU 0 qOS * H1:GL Se 6102Z/80/8¢ Wa 0pe|0d0jold ‘ojned Oeg 8p OpEIS3 Op BoNSNI 8p [eunguL @ YATIS SINOIMA0Y ISOr 01dNY1D Jod suswieybip opeusse ‘|euiblio op eidpo @ ojuswnoop 8js3

fls. 454

CLAUDIO RODRIGUES
ENGENHEIRO CIVIL

pavimento — entrada da sala SL1730
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna das salas SL1730/1731/1732

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna das salas SL1730/1731/1732

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 31:17°
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna das salas SL1730/1731/1732

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna das salas SL1730/1731/1732

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 33:17°
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ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — vista interna das salas SL1730/1731/1732

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 34:17°
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pavimento — corredor de circulagéo interna

Cldudio José Rodrigues Silva
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br

Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Imagem 35:17°

)
(o |




"2618821 0BIpoo © 2960°92°8'8102° 2 /-6G62000 0SS8004d 0 swloul ‘op ojuswinooqeloualajuodiuige/6d;eybipeised g sni-dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulbLIo 0 JLI8JUOD Bled
G1LE8Y0£0.61SLSM O18WNU 0 qOS * H1:GL Se 6102Z/80/8¢ Wa 0pe|0d0jold ‘ojned Oeg 8p OpEIS3 Op BoNSNI 8p [eunguL @ YATIS SINOIMA0Y ISOr 01dNY1D Jod suswieybip opeusse ‘|euiblio op eidpo @ ojuswnoop 8js3

fls. 461

ENGENHEIRO CIVIL

CLAUDIO RODRIGUES

pavimento — imdvel paradigma utilizado para avaliacao das
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salas SLL1505/1730/1731/1732 (vista da sala)
Cldudio José Rodrigues Silva
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salas SL1505/1730/1731/1732 (entrada w.c.)
Cldudio José Rodrigues Silva

Imagem 37: 17°

)
(o |



fls. 463

CLAUDIO RODRIGUES

ENGENHEIRO CIVIL

/I

0ff/2019 09:489

Imagem 38: 17° pavimento — imoével paradigma utilizado para avaliacao das

salas SL1505/1730/1731/1732 (vista da varanda)
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Imagem 39: planta do pavimento tipo das salas comerciais

*imdvel paradigma adotado para a avaliagdo uma unidade paradigma, imovel
hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da

regiao ou referencial da avaliagao.

Nota: o imovel paradigma adotado para fins de avaliagdo apresenta as
mesmas caracteristicas das salas SL1505, SL1730, SL1731 e SL1732. No
entanto, ha duas particularidades nos imoveis avaliandos que devem ser

pontuadas:

v" SL 1505: a sala, assim como o0 mesmo padrdo encontrado nas LJ212 e
LJ 414, nao dispde de revestimento nas paredes, bem como de piso

cerdmico/porcelanato, estando somente no contrapiso.
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v/ SL 1730, 1731 e 1732: as salas foram locadas pelo Réu para terceiros
que, realizaram as suas expensas, benfeitorias e juncao das trés salas,

afim de atenderem as suas necessidades.

2.3 Identificacdo do Imoével, segundo a NBR 14653-2/11 - Avaliacao de

Bens — Imoveis Urbanos (item 5.1 a 5.3):
2.3.1 Quanto ao uso: comercial
2.3.2 Quanto ao tipo do imovel: escritorio
2.3.3 Quanto ao agrupamento dos imoveis: prédio comercial

Sala LJ212, localizada no 2° pavimento, possui uma area util de 45,00 m?,
area de uso comum de 56,385 m? perfazendo na area real total de 101,385 m?.
O imovel esta localizado na area destinada ao Mall do Condominio, que
atende ao segmento de lojas. Conforme as imagens apresentadas neste
trabalho, a sala ndo dispde de revestimentos nas paredes e piso, ou seja, néo

apresenta qualquer tipo de acabamento.

Sala n® 414, localizada no 4° pavimento, possui uma area util de 38,72 m?,
area de uso comum de 48,517 m? perfazendo na area real total de 87,237 mZ.
O im6vel esta localizado na area destinada ao Mall do Condominio (praca de
alimentacéo), que atende ao segmento de alimentacéo. Conforme as imagens
apresentadas neste trabalho, a sala nao dispde de revestimentos nas paredes

e piso, ou seja, nao apresenta qualquer tipo de acabamento.

Sala n° 1505, localizada no 15° pavimento, possui uma area util de 42,59
m?, area de uso comum de 39,319 m? perfazendo na area real total de 81,909
m?. A esta sala corresponde ao direito de uso de 01 (uma) vaga de garagem.

O imodvel esta localizado na area destinada as salas comerciais do
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Condominio, que atende ao segmento de escritério. Nao foi possivel avaliar
esta sala, contudo a informacéao fornecida pela administragcao do Condominio,
esta sala néao dispdoe de revestimentos nas paredes e piso, ou seja, nao

apresenta qualquer tipo de acabamento.

Sala n® 1730, localizada no 17° pavimento, possui uma area util de 42,00
m?, area de uso comum de 39,110 m? perfazendo na area real total de 81,110
m?. A esta sala corresponde ao direito de uso de 01 (uma) vaga de garagem.
Ela estda conjugada, assim como outras salas, as SL1731 e SL1732, que
compdem o rol de salas avaliandas deste trabalho. Possui piso ceramico,
revestimento argamassado nas paredes e acabamento superior, com tinta

latex, aplicada sobre massa corrida nas paredes e forro.

Sala n® 1731, localizada no 17° pavimento, possui uma area util de 42,00
m?, area de uso comum de 39,110 m? perfazendo na area real total de 81,110
m?. A esta sala corresponde ao direito de uso de 01 (uma) vaga de garagem.
Ela esta conjugada, assim como outras salas, as SL1730 e SL1732, que
compdéem o rol de salas avaliandas deste trabalho. Possui piso ceramico,
revestimento argamassado nas paredes e acabamento superior, com tinta

latex, aplicada sobre massa corrida nas paredes e forro.

Sala n® 1732, localizada no 17° pavimento, possui uma area util de 42,00
m?, area de uso comum de 39,110 m? perfazendo na area real total de 81,110
m?. A esta sala corresponde ao direito de uso de 01 (uma) vaga de garagem.
Ela esta conjugada, assim como outras salas, as SL1730 e SL1731, que
compdéem o rol de salas avaliandas deste trabalho. Possui piso ceramico,
revestimento argamassado nas paredes e acabamento superior, com tinta

latex, aplicada sobre massa corrida nas paredes e forro.

O terreno onde foi construido o prédio, se acha descrito e confrontado na
especificacao condominial, registrada sob n° 09, na matricula n® 48.020 do
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3° Oficial de Registros de Imdveis da Comarca de Santos e possui cinco anos
de idade, conforme Assembleia Geral de Instalacao de Condominio datada e
assinada em 10 de abril de 2014.

A regiao dispoe dos seguintes melhoramentos publicos:
> Coleta regular de lixo;
» lluminacao publica;
» Vias de acesso;
> Entrega postal via Correios;
> QGuias e sarjetas;
> Pavimentacéo (asfaltica ou calgamento);
> Rede de coleta de esgotos;
» Rede de distribuicao de agua;
» Escolas;
> Transporte coletivo;
> Shopping centers;
» Hotéis;
> Servicos.

O prédio foi construido dentro dos padroes da regidao (superior), ndo

apresentando patologias ou anomalias em breve inspecao visual.

3. AVALIACAO

Esta Pericia fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT
NBR-14653-1/01 - Avaliacdo de Bens, NBR-14653-2/11 - Avaliacdo de Bens
Imoveis Urbanos, NBR-13752/96 “Pericias de Engenharia na Construgao
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Civil”, nas publicagcées do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo) Norma Para Avaliagdo De Imoveis
Urbanos IBAPE SP - 2011, Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos 2017 e

Norma De Inspecgao Predial 2011 e melhores praticas da engenharia.

Fora utilizado na elaboracao do presente parecer analise sintatica da
documentacao recebida, bem como visita ao local e imediagées, tendo este
engenheiro entrevistado, de forma presencial, corretores de imdveis das

imediacoes do imoével avaliando.

3.1 Metodologia utilizada:

A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdao e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informagdes colhidas no mercado, podendo ser:
e Método comparativo direto de dados de mercado;
e Meétodo involutivo;
e Meétodo evolutivo;

e Meétodo da capitalizacao da renda.

3.1.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Esse método
visa a composi¢ao de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do

avaliando.

3.1.2 Método involutivo
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Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econ6mica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se

cenarios viaveis para execucao e comercializagdo do produto.

3.1.3 Meétodo evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacgao.

3.1.4 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda

liguida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Para o objeto em pauta, sem duvida o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, atendendo ao Grau de Fundamentacao Il e Grau de Preciséo | é
0 mais adequado e o que apresentara melhor resultado.

Apresentadas as consideracgodes, sera exibida a partir de agora a apuracao dos

valores calculados considerados justos e equilibrados.

3.2 Apuracéao dos valores:

Como ja explicitado, o método adotado para apuracao do valor de mercado
sera o Comparativo Direto, que € o método estabelecido pela NBR 14.653-
1/19, item 6.6, sempre que possivel: “A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os

dados de mercado disponiveis. Para a identificacao do valor de mercado,
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sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado”. Este método visa buscar dados de mercado com atributos mais
semelhantes possiveis aos do bem avaliando e identificar e diversificar as
fontes de informacéao, sendo que as informagdes devem ser cruzadas, tanto
quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de
mercado, de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da

avaliacéao.

Os elementos comparativos foram buscados em entrevistas com corretores
de imoveis da regido e anuncios de imdveis similares localizados na mesma
regiao geoecondmica, sendo que, quando necessario, foram realizadas visitas
ao local para reconhecimento das similaridades e dissimilaridades com o

imovel avaliando.

O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
estabelece que os elementos comparativos devem ter seus fatores tratados
para que se possa inferir o comportamento do mercado e formacao de valores.
Os imoveis apresentados como elementos comparativos dispde de atributos
bastante semelhantes quanto aos quesitos AREA UTIL (tamanho do
apartamento), QUANTIDADE DE QUARTOS, QUANTIDADE DE VAGAS DE
GARAGEM, LOCALIZACAO e PADRAO CONSTRUTIVO.

Homogeneizagdo € a correcao e transformacao de atributos, situagbes e
quantificacdes de um imodvel, através de coeficientes, chamados de fatores,
para uma posicdo paradigma (imével paradigma). Por exemplo: tem-se um
imovel pesquisado de quinze metros de testada (fachada) e o imovel a avaliar
possui uma testada de dez metros. Sabendo-se que um imovel de maior
testada tera também um valor maior por metro quadrado, obriga-se a
multiplicar o valor do metro quadrado desse terreno pesquisado por um
coeficiente de testada ou fator testada menor que um, a fim de que se
transforme o valor do metro quadrado do imdvel pesquisado com

caracteristica de fachada de quinze metros em valor por metro quadrado de
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terreno com caracteristica de fachada paradigma de dez metros — a isso

chama-se de homogeneizacéo.

Imovel paradigma é imdvel hipotético cujas caracteristicas sédo adotadas

como padrao representativo da regido ou referencial da avaliacao.

De acordo com os parametros preconizados na “NORMA PARA AI/AL/AQ/TO
DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP’, elaborada pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE), adotaram-se os seguintes

fatores de tratamento:

Nota’: adotaram-se como imdveis paradigmas, oS proprios imoveis

avaliandos;

Nota?: tendo em vista que todos os imdveis pesquisados tiveram como fonte
ofertas de anuncios em sites de internet ou através de corretores de imovers,
TODOS deverdo ter seus valores minorados em 10% (dez por cento), em
conformidade como preconizado no item 10.1 - Fator Oferta, da publicacdo
Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 2011, ou seja, Fator
Oferta (Fof) = 0,90.

> Fatores:
v Fator Padrao Construtivo (Fpc)
Econdmico: indice 0,810%
Simples: indice 1,470*
Médio: indice 1,926*
Superior: indice 2,406*

Fino: indice 3,066*
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* Conforme Tabela de Coeficientes — Indice Médio da publicacdo Valores de
Edificagoes de Imdveis Urbanos 2017 — IBAPE SP,

Fpc 1: Econ6émico: fator 2,406/0,810 = 2,97
Fpc 2: Simples: 2,406/1,470 = 1,64

Fpc 3: Médio: 2,406/1,926 = 1,25

Fpc 4: Superior: 2,406/2,406 = 1,00

Fpc 5: Fino: 2,406/3,066 = 0,785

v" Fator Andar (Fan)

Como sao imdveis comerciais, o fator andar nao influencia na avalicao. Para

isso consideraremos o fator andar (Fan) = 1,00.

v' Fator Ano de construcao (Fac)

Para estabelecimento dos fatores de depreciacao vinculados ao ano de
construgdo da edificagdo, tomaremos como premissa o estabelecido na
Tabela 1 — Idade Referencial (IR) da publicacdo Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos 2017 — IBAPE SP, que estabelece que a vida util de edificio

de escritorios é por volta de 60 anos.
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ciAGEE T PADHAD Idade Referencial = | Valor Residual =
Ir (anos) R (%)
2.1.1- Padrdo Econdmico T0 20
2.1.2- Padriio Simples 70 20
ESCRITARIO 2.1.3- Padrio Médio &0 20
COMERCIAL 2.1.4- Padrdo Superior =1} 20
BERVICO E 2.1.5- Padrio Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20
: 2.2.2- Padrio Simples &0 20
GALPAG 2.2.3- Padr3o Meadio 20 20
2.2.4- Padrdo Superior B0 20

Tabela: Idade Referencia. (IR) — fonte: IBAPE-SP

Iméveis avaliandos - Ano de construgao: 2014 (5 anos)

Fac 1: Acima 18 anos (decorrido acima 25% da vida util): 1,00
Fac 2: de 13 a 17 anos (decorrido 25% da vida util): 0,98

Fac 3: de 08 a 12 anos (decorrido 17% da vida util): 0,96

Fac 4: de 03 a 07 anos (decorrido 08% da vida util): 0,94

Fac 4: de novo a 02 anos (100% de vida util remanescente): 0,92

v Fator Area de Lazer (Fal)

Os imdveis avaliandos (situagdo paradigma) ndo possuem area de lazer, por

se tratarem de imoveis comerciais.

Fal 1: ndo possui area de lazer: 1,00

Fal 2: possui area de lazer: 0,95

v' Fator de Comercializacao (Fcm)
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O Fator de Comercializagao, também chamado de Terceiro Componente ou
Vantagem da Coisa Feita, é definido no item 3.20 da NBR 14653-1:2001:
“Fator de comercializagdo: Razao entre o valor de mercado de um bem e o
seu custo de reedigao ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor que
1 (um)”.

Na Tabela 10 da mesma NBR 14653-2:2011 consta que o Fator de
Comercializacao pode ser inferido em mercado semelhante, justificado ou
arbitrado, decaindo respectivamente os graus de fundamentagdo em tais
situacoes para lll, Il e |, que no caso deste trabalho esta fundamentado no

grau |.

De acordo com levantamentos realizados para obras de mesmo porte e nivel
de acabamento na regido, o custo médio de materiais é de aproximadamente
R$ 120,00 x m? (cento e vinte reais por metro quadrado) e de mao de obra é
de R$ 475,00 x m? (quatrocentos e setenta e cinco reais por metro quadrado),
ou seja, o custo médio total auferido para benfeitorias em imoveis de mesma
tipologia apresentados neste trabalho é de R$ 595,00 (quinhentos e noventa

e cinco reais por metro quadrado).

Dessa forma, € possivel estimar o Fator de Comercializacao dos imdveis da

seguinte forma:

Fcm : 0,92 (para elementos comparativos — imdveis — que possuam

benfeitorias)

Fcm: 1,00 (para unidades que apresentam caracteristicas similares

aos imoveis avaliandos).

3.2.1 Elementos Comparativos:
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3.2.1.1 Loja LJ212 (212):

BAIRRO VALOR/M?
212.1|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 350.000,00 45,00 RS 7.777,78
212.2|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 400.000,00 45,00 RS 8.888,89
212.3|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 270.000,00 45,00 RS 6.000,00
212.4|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 430.000,00 45,00 RS 9.555,56

Tabela 1.1: Identificacdo dos elementos comparativos (LJ212)

3.21.1 LojalLJ414 (414):

BAIRRO VALOR/M?

414.1|Av. Senador Feijd, 686 [Encruzilhada RS 500.000,00 42,00 RS 11.904,76
414.2|Av. Senador Feijo, 686 |Encruzilhada RS 550.000,00 41,00 RS 13.414,63
414.3|Av. Senador Feijo, 686 |Encruzilhada RS 629.000,00 62,00 RS 10.145,16
414.4|Av. Senador Feijo, 686 |Encruzilhada RS 400.000,00 42,00 RS 9.523,81

Tabela 1.2: Identificagdo dos elementos comparativos (LJ414)

3.2.1.2 Salas Comerciais SL1505, SL1730, SL1731 e SL1732 (SL):

BAIRRO VALOR/M?
SL.1|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 275.000,00 42,00| RS 6.547,62
SL.2|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 250.000,00 42,00| RS 5.952,38
SL.3|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 229.000,00 42,00| RS 5.452,38
SL.4|Av. Senador Feijo, 686 Encruzilhada RS 217.000,00 42,00| RS 5.166,67

Tabela 1.3: Identificacdo dos elementos comparativos (SL1505)

3.2.2 Fonte dos Elementos Comparativos

3.2.2.1 LojaLJ212 (212):
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LOCAL IMOBILIARIA REF. CONTATO TELEFONE
212.1|Av. Senador Feijo, 686 Litoral House L00029 Ana Paula (13) 4141-9292
212.2|Av. Senador Feijo, 686 Litoral House LO0014 Ana Paula (13) 4141-9292
212.3|Av. Senador Feijo, 686 Litoral House L00024 Ana Paula (13) 4141-9292
212.4|Av. Senador Feijo, 686 Falcdo Assessoria Imobiliaria [LO0004 Falcdo (13) 3500-8479
Av. Senador Feijo, 686 Imével Avaliando

Tabela 2.1: Fonte dos elementos comparativos (LJ212)

3.2.2.2 Loja LJ414 (414):

IMOBILIARIA

CONTATO  TELEFONE

414.1|Av. Senador Feijd, 686 |Litoral house LO0028 |[Ana Paula [(13) 4141-9202
414.2|Av. Senador Feijo, 686 |RGL Imoveis LO0001 [Anunciante |(13) 3227-0027
414.3|Av. Senador Feijo, 686 |MMK Negdcios SA0007 |Anunciante [(13) 3385-0510
414.4|Av. Senador Feijd, 686 [Fioravante Imoveis Ltda {3209 Fioravante |(13) 3224-4491
- Av. Senador Feijo, 686 Imoével Avaliando

Tabela 2.2: Fonte dos elementos comparativos (LJ414)

3.2.2.3 Salas Comerciais SL1505, SL1730, SL1731, SL1732 (SL):

IMOBILIARIA CONTATO
SL.1|Av. Senador Feijo, 686 Fabiana Felix da Silva Suplicy |COD.JsalacomV10 |Giselle
SL.2|Av. Senador Feij6, 686 Roser Outlet de Imdveis COD. SA0314 Roser
SL.3|Av. Senador Feijo, 686 MMK Negdcios COD. SA0254 Anunciante
SL.4|Av. Senador Feijo, 686 Roser Outlet de Imdveis COD. SA0097 Roser
- Av. Senador Feijo, 686 Imovel Avaliando

Tabela 2.3: Fonte dos elementos comparativos (SL)

3.2.3 Caracterizacao dos Elementos Comparativos

3.2.3.1 Loja LJ212 (212):
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LOCAL SALAS GARAGEM ANDAR CONSTRUCAO
212.1|Av. Senador Feijo, 686 1 0 2° 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
212.2|Av. Senador Feijo, 686 1 0 térreo 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 0,92
212.3|Av. Senador Feijo, 686 1 0 térreo 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
212.4|Av. Senador Feijo, 686 1 0 térreo 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
Av. Senador Feijo, 686 1 0 térreo 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00 1,00

Tabela 3.1: Caracteristicas da fonte dos elementos comparativos (212)

3.2.3.2 Loja LJ414 (414):

ANO

LOCAL SALAS GARAGEM ANDAR Fan CONSTRUCAO Fal
414.1(Av. Senador Feijo, 686 1 0 4 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
414.2 (Av. Senador Feijo, 686 1 0 4 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
414.3|Av. Senador Feijo, 686 1 0 4 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
414.4(Av. Senador Feijo, 686 1 0 4 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00( 1,00
- Av. Senador Feijo, 686 1 0 4 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00 | 1,00

Tabela 3.2: Caracteristicas da fonte dos elementos comparativos (414)

3.2.2.2 Salas Comerciais SL1505, SL1730, SL1731, SL1732 (SL):

ANO
LOCAL SALAS GARAGEM ANDAR Fan CONSTRUCAO
SL.1 |Av. Senador Feijo, 686 1 1 N.A. 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00 1,00
SL.2 |Av. Senador Feijo, 686 1 1 N.A. 1 2014 1,00 superior 1,00 nao 1,00 1,00
SL.3 |Av. Senador Feijo, 686 1 1 N.A. 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00| 1,00
SL.4 |Av. Senador Feijo, 686 1 1 N.A. 1 2014 1,00 superior 1,00 ndo 1,00 | 1,00
- Av. Senador Feijé, 686 1 1 N.A. 1 2014 1,00 superior 1,00 nao 1,00 | 1,00

Tabela 3.3: Caracteristicas da fonte dos elementos comparativos (SL)

3.2.4 Sites pesquisados dos Elementos Comparativos

3.2.4.1 Loja LJ212 (212):
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212.1|Av. Senador Feijo, 686 |Litoral House 100029 |Ana Paula [(13) 4141-9292 |26/08/2019|Encruzilhada Z;tmsz o ;'Vf:fl'ng"l'g ?;;Tf;f'gs“; py E"ft'f“‘h.ada_'ba‘e:"s'sa"“’s'”'"' aragem-
212.2|Av. Senador Feijo, 686 |Litoral House 100014 (Ana Paula |(13) 4141-9292 |26/08/2019 Encruzilhadal_5400000 \d. 153171'5481' 3 ‘vt-rankmﬁw

212.3|Av. Senador Feij, 686 |Litoral House 100024 (Ana Paula |(13) 4141-9292 |26/08/2019|Encruzilhada 24m2 venda.RSSZOD(;O |dv1041344802 > vierankine%3Asbtree

212.4|Av. Senador Feijo, 686 |Falcdo Asses Imob. [L00004 [Falcso  [(13) 3500-8479 | 26/08/2019|Encruzilhada %%%%WM

Tabela 4.1: Sites pesquisados (212)

3.2.4.2 LojalLJ414 (414):

IMOBILIARIA

CONTATO

DATA
PESQUISA

TELEFONE

BAIRRO

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-encruzilhada-bairros-santos-42m2-venda-

414.1|Av. Senador Feijo, 686 Litoral house 100028 [Ana Paula [(13) 4141-9202 | 26/08/2019| Encruzilhada o 20 WA Lo RO M EL O B0
P " https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-vila-matias-bairros-santos-41m2-venda-
414.2|Av. Senador Feijo, 686 [RGL Imoveis 100001 [Anunciante ((13) 3227-0027 | 26/08/2019|Encruzilhada
-id-39319192/? _vt=ranking:gbtree
414.3|Av. Senador Feij6, 686 [MMK Negcios 5A0007 [Anunciante |(13) 3385-0510 | 26/08/2019| Encruzilhada | 122/ ivareal combr/imovelfsala-comercial.encruzlhada-bairros-santos-com:

aragem-38m2-venda-RS629000-id-1521075517/? _ vt=ranking:gbtree

414.4|Av. Senador Feijo, 686 |Fioravante Imoveis Ltda (3209

Fioravante |(13) 3224-4491

26/08/2019| Encruzilha

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-vil bairros-santos-40m2. d.

-id-2431981842/? vt=ranki e

da

Tabela 4.2: Sites pesquisados (414)

3.2.4.3 Salas Comerciais SL1505, SL1730, SL1731, SL1732 (SL):

LOCAL IMOBILIARIA REF.

SL.1|Av. Senador Feijo, 686 |Fabiana Felix da S. Suplicy [COD.JsalacomVi0o

CONTATO TELEFONE

Giselle

(13) 98130-1891

DATA

BAIRRO LINK

PESQUISA
26/08/2019|

Encruzilhada

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-
garagem-50m2-venda-RS275000-id-2452402579/2 _vt=ranking%3Agbtree

https://www.vivareal.com.br/i |/sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-

SL.2|Av. Senador Feijé, 686 [Roser Outlet de Imdveis |COD.SA0314 Roser (13) 3385-0510 | 26/08/2019|Encruzilhada o ragem-49m2-venda-RS250000-1d-1038124879/2 vt=ranki o

e - N " https://www.vivareal.com.br/i | /sala-comercial-vila-matias-bairros-santos-com-
SL.3|Av. Senador Feijd, 686 [MMK Negdcios COD. SA0254 Anunciante |(13) 3224-4491 | 26/08/2019| Encruzilhada 2o ragem-49m2.venda-RS250000-id-1038124879/2 _vier

. - htt | b |/sala- |-vila-matias-b: —santos-com-
SL.4|Av. Senador Feijo, 686 |Roser Outlet de Imdveis  [COD. SA0097 Roser (13) 3385-0510 |26/08/2019|Encruzilhada e COMErCIa v la-Mallas-ball10s-5aNl0s-CoMm

[garagem-42m2-venda-RS217000-id-95381096/? __vt=ranki ee

Tabela 4.3: Sites pesquisados (SL)

3.2.5 Valor unitario apurado do imovel:

3.2.5.1 Calculo do Valor Unitario Homogeneizado:

3.2.5.1.1 Loja LJ212 (212):

Cldudio José Rodrigues Silva
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VALORES FATORES VALOR

AREA AJUSTADO

(m?) R$/m Fac Fpc RS/m?

212.1| R$ 350.000,00 45,00| RS 7.777,78 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 RS  7.000,00

212.2{ RS 400.000,00 45,00( RS 8.888,89 | 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 | RS  7.360,00

212.3| RS 270.000,00 45,00( RS 6.000,00 | 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | RS  5.400,00

212.4| RS 430.000,00 45,00| RS 9.555,56 | 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | RS  8.600,00

[ médial RS 8.055,56 | [ média] RS 7.090,00 |

Tabela b5.1: Determinacdo do Valor Medio ajustado dos Elementos

Comparativos (212)

3.2.5.1.2 Loja LJ414 (414):

VALORES FATORES VALOR

AREA AJUSTADO

(m?) R$/m? Fof Fan Fac Fpc Fcm RS/m?

414.1| RS 500.000,00 42,00| RS 11.904,76 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00| RS 10.714,29

414.2| RS 550.000,00 41,00| RS 13.414,63 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00| RS 12.073,17

414.3| RS 629.000,00 62,00| RS 10.145,16 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00[ RS  9.130,65

414.4| RS 400.000,00 42,00 RS 9.523,81 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00{ RS  8.571,43

| Média R$ 11.247,09 | | media] R$  10.122,38 |

Tabela 5.2: Determinagcdo do Valor Meédio ajustado dos Elementos

Comparativos (414)

3.2.5.1.3 Salas Comerciais SL1505, SL1730, SL1731, SL1732 (SL):

VALORES FATORES VALOR
AREA RS/m? o o AJUSTADO
(m2) b R$/m?
SL1| RS 275.000,00 |  42,00| RS 6.547,62 0,90 1| 1,00 1,000 1,000 09[R 542143
SL.2| RS 250.000,00 42,00| RS 5.952,38 0,90 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00| RS 5.035,71
SL3| R$ 229.000,00 |  42,00| RS 5.452,38 09| 09| 100 100 1,00 1,00 RS 4.612,71
SL4| R$ 217.000,00 |  42,00| RS 5.166,67 09| 09| 1,000 100 1,00 1,00 RS  4.371,00
Média| RS 5.779,76 Média] RS 4.860,21
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Tabela 5.3: Determinacao do Valor Médio ajustado dos Elem. Comparativos
(SL)
3.2.6 Tratamento das Amostras:

3.2.6.1 LojalLJ212 (212):

RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (TENTATIVA 1)

ELEMENTO VALOR AREA VALOR/AREA
COMPARATIVO RS m?2 R$/m?
212.1 RS 315.000,00 45,00 | RS 7.000,00
212.2 RS 331.200,00 45,00 | RS 7.360,00
212.3 RS 243.000,00 45,00 | RS 5.400,00
212.4 RS 387.000,00 45,00 | RS 8.600,00

Tabela 6.1: Determinacao do Valor Médio e Tratamento das Amostras
Tentativa 1 (212)

3.2.6.2 LojalLJ414 (414):

RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (TENTATIVA 1)

ELEMENTO VALOR AREA VALOR/AREA
COMPARATIVO RS m? R$/m?
414.1 RS 500.000,00 42,00 | RS 10.714,29
414.2 RS 550.000,00 41,00 | RS 12.073,17
414.3 RS 629.000,00 62,00 | RS 9.130,65
414.4 RS 400.000,00 42,00 | RS 8.571,43

SOMATORIA RS 40.489,53

MEDIA ARITMETICA DOS ELEMENTOS RS 10.278,37
LIMITE SUPERIOR ([SOMATORIA x 1,3]/N° AMOSTRAS) R$ 13.159,10

LIMITE INFERIOR ([SOMATORIA x 0,7]/N° AMOSTRAS) R$ 7.085,67
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Tabela 6.2: Determinacao do Valor Médio e Tratamento das Amostras

Tentativa 1 (414)

3.2.6.3 Salas Comerciais (SL):

RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (TENTATIVA 1)

VALOR AREA VALOR/AREA
ELEMENTO
RS m? R$/m?
SL.1 RS 275.000,00 42,00 | RS 5.421,43
SL.2 RS 250.000,00 42,00 | RS 5.035,71
SL.3 RS 229.000,00 42,00 | RS 4.612,71
SL.4 RS 217.000,00 42,00 | RS 4.371,00

SOMATORIA RS 19.440,86
MEDIA ARITMETICA DOS ELEMENTOS RS 4.860,21

LIMITE SUPERIOR ([SOMATORIA x 1,3]/N° AMOSTRAS) R$ 6.318,28
LIMITE INFERIOR ([SOMATORIA x 0,7]/N° AMOSTRAS) R$ 3.402,15

Tabela 6.3: Determinacao do Valor Médio e Tratamento das Amostras
Tentativa 1 (SL)

Notal.: todos os elementos consultados estédo dentro do intervalo admitido
(entre o limite superior e inferior, portanto nenhuma amostra sera descartada,
sendo adotado como valores unitarios homogeneizados com referéncia em

agosto de 2019:

v Loja LJ212: R$ 7.090,00 /m? (sete mil e noventa reais por metro
quadrado);

v Loja LJ414: R$ 10.278,37 /m? (dez mil, duzentos e setenta oito reais,

trinta e sete centavos por metro quadrado);

v Salas Comerciais SL11505, SL1730, SL1731, SL1732: R$ 4.860,21

/m? (quatro mil, oitocentos e sessenta reais, vinte e um centavos por

metro quadrado).
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3.3 Determinacao do valor atual do imdvel avaliando:

Para apuragéao do valor total do imovel, basta que seja feita a multiplicacao

do Valor Unitario Ajustado pela Area Total Construida.

Considerando as pesquisas e diligéncias supramencionadas, bem como o
calculo analitico do imdvel, temos que as areas e os valores corretos e

razoaveis apurados dos imdveis, atualmente, em numeros arredondados é de:

v Loja LJ212: 45 m?

R$ 319.000,00 (trezentos e dezenove mil reais)
v Loja LJ414: 42 m?

R$ 430.000,00 (quatrocentos e trinta mil reais)

v Salas Comerciais SL11505, SL1730, SL1731, SL1732: 42 m?

R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais)

4 Disposicoes gerais e observacées finais:

4.1 O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal

de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal.

4.2 O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia

estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

4.3 Nao foram efetuadas investigacoes especificas no que concerne a defeito
dos titulos, invasoes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por nao

integrarem ao objetivo desta avaliacao.
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4.4 No Laudo de Avaliagdo apresentado presume-se que as dimensodes
constantes das documentacoes oferecidas estao corretas e que o titulo de
propriedade € bom: - subentende-se que as informacoes fornecidas por

terceiros sdo confiaveis.

4.5 Todas as opinides, analises e conclusées emitidas neste laudo, foram
baseadas nas informacdes colhidas atraves de pesquisas e levantamentos
efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informacdes prestadas por

terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo que os
valores apresentados estdao bastante fundamentados e com consideravel

precisao, dando os trabalhos por encerrados com a apresentacéao do presente
LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL composto de 62 paginas

assinadas por meio de Certificado Digital, sem anexos.

Por ora, era o que tinha a reportar.

Atenciosamente,

ltanhaém, 26 de agosto de 2019

Claudio José Rodrigues Silva

Perito Judicial

Cldudio José Rodrigues Silva
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Av. Rui Barbosa, 370, Centro — Itanhaém/SP — Engemarks Terraplanagem

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO JOSE RODRIGUES SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2019 as 15:44 , sob o nimero WSTS19703048315

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002959-77.2018.8.26.0562 e codigo 4288492.



