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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
SANTOS-SP

Processo n°: 0001864-12.2018.8.26.0562

Claudio José Rodrigues Silva, perito judicial engenheiro civil, regularmente
inscrito no 6rgado de classe CREA/SP sob n. ° 5061614100, honradamente
nomeado por este juizo para a atividade e pericia em Agao de Cumprimento de
Sentenga - Despesas Condominiais em que figuram, de um lado, como
Exeqliente, CONDOMINIO EDIFiCIO CITTA DI CONSENZA e, de outro, como
Executado, CASSIANO SILVA OLIVEIRA, vem, por meio desta, mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, dando por terminado seus
estudos, diligéncias ao imovel avaliando e aos elementos comparativos,

pesquisas, elaboragao de célculos e redagao do Laudo, apresentar:

« LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

E o que requer e,

Pede deferimento.

Itanhaém, 21 de abril de 2019

Claudio José Rodrigues Silva

Perito Judicial
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1 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

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

razoavel apurado do imovel é de

R$ 289.000,00 (duzentos e oitenta e nove mil reais).

O presente Laudo refere-se a pericia em Agao de Cumprimento de Sentenca -
Despesas Condominiais em que figuram, de um lado, como Exequente,
CONDOMINIO EDIFICIO CITTA DI CONSENZA e, de outro, como Executado,
CASSIANO SILVA OLIVEIRA, em curso na 92 VARA CIiVEL DA COMARCA DE
SANTOS-SP, processo esse catalogado com o numero 0001864-
12.2018.8.26.05262.

De forma geral e resumida, conforme informacgdes contidas nos autos do
processo original, o objeto da agdo € a execugdo do pagamento, pelo

Executado, de cotas condominiais vencidas a Exequente.

Foi firmado entre as partes, acordo para pagamento do débito do executado,
em juizo, através do processo numero 0017206-44.2010.8.26.0562, em 15
parcelas mensais e iguais de R$ 1.354,40, cada uma que, somadas a parcela
inicial, somava o total do valor devido. As parcelas mensais teriam inicio em 25

de outubro de 2016 e, as demais, em iguais dias dos meses subsequentes.

O Executado deixou de cumprir seu compromisso, estando a dever, quando da

propositura da presente agao, as ultimas 8 parcelas.

O Exequente requer o pagamento referente ao valor apontado nos autos, no
prazo legal sob pena da aplicagdo da multa prevista no CPC, devendo o valor

ser atualizado desde dezembro de 2017, até a data de seu respectivo
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pagamento — acrescido das custas e honorarios advocaticios, sob pena do

prosseguimento da agdo com a designagao de data para as pragas do imovel.

O MM. juizo intimou a parte devedora a pagar o valor de R$ 12.769,78, no
prazo de 15 (quinze) dias (art. 523, caput, do CPC) pelo Diario da Justica.

Como nao houve o pagamento e transcorrido o prazo previsto no art. 523 (de
quinze dias), sem o pagamento voluntario, iniciou-se o prazo de 15 (quinze)
dias para que o executado, independentemente de penhora ou nova intimagao,
apresentasse, nos préprios autos do Incidente, a sua impugnacéo (art. 525 do
CPC), na qual poderia alegar as matérias previstas nos incisos de | a VIl do §

1°, art.525. Fato nio ocorrido.

Sendo assim, a Exequente requereu a juntada de planilha apensa a fl. 21 da
lide, apontando o débito corrigido no valor de R$ 16.413,23 (dezesseis mil,
quatrocentos e treze reais e vinte e trés centavos), para o més de maio/2018, e
prosseguimento do feito com a realizagdo das pragas do imével penhorado e
avaliado, requerendo, ainda, a indicacdo de empresa para execugao de leildo
do imovel, devidamente habilitada junto ao Tribunal de Justica de Sao Paulo.

A penhora do imével foi deferida pelo MM. juizo e, levando em consideragao
que a avaliagdo do imdével depende de conhecimentos -especializados, este

Perito foi nomeado como avaliador judicial

2 - OBJETIVO

Com as melhores praticas de mercado e conhecimento da regido, determinar
valor médio do imével abaixo descrito, atualmente, conforme pratica e exemplos
da regido, considerando a sua metragem, bem como localizagdo, geometria e
valoragdo comercial. Esse imoével sera denominado no presente LAUDO como

“imovel avaliando”.

2.1 -ldentificacao e localizagado da sala comercial:
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Sala comercial denominada conjunto n° 61 (6° andar), localizado no 7° (sétimo)
pavimento, do Centro Empresarial, situado a Rua Bittencourt, 139/141/143,
Bairro Vila Nova, na cidade e comarca de Santos, deste Estado, com a area util
de 57,58 m? (cinquenta e sete virgula cinquenta e oito metros quadrados); area
vinculada na garagem de 11,52 m? (onze virgula cinquenta e dois metros
quadrados); area comum de 36,8521 m? (trinta e seis virgula oito mil, quinhentos
e vinte e um metros quadrados); area total de 105,9521 m? (cento e cinco virgula
nove mil, quinhentos e vinte e um metros quadrados); com uma fragéo ideal de
1,206706 % do todo, sendo seu uso exclusivo e vaga privativa n°® 02 (dois),
localizado no subsolo. Imével objeto da matricula 51.070 do Primeiro Oficial de

Registro de Imdveis de Santos/SP.

2.2 —Vistoria

A vistoria ao imével avaliando, situado no 6° (sexto) andar ou 7° (sétimo)
pavimento, do Centro Comercial Citta di Consenza, situado a Rua Bittencourt, n°
139/141/143, na Vila Nova, na cidade e comarca de Santos foi realizada no dia
26/03/2019, as 09:00, conforme previamente agendado com as partes e
formalizado nos autos a pedido deste perito, com o intuito de coletar dados,
avaliar o imével, suas instalacdes e benfeitorias, bem como adquirir material
para o preparo do Relatério Fotografico, que seguira ao longo deste. A visita foi
realizada somente por este Perito, sem a presenga de qualquer representante
das partes, mesmo tendo sido previamente agendada e formalizada. Embora
plenamente informado e solicitado previamente nos autos para que o local da
pericia estivesse livre, dando pleno acesso a este jurisperito a todos os
ambientes que julgasse necessario, tal situagdo n&o ocorreu, ou seja, ESTE
EXPERT NAO TEVE LIBERADO SEU ACESSO AO INTERIOR DA UNIDADE
IMOBILIARIA. Portanto, ndo havera ao longo deste laudo fotos do interior do
apartamento (situagao prevista no item 7.3.5.2 da NBR ABNT 14.653-2/2011).
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Imagem 2: Vista em frente ao imével periciado

Claudio José Rodrigues Silva
Engenheiro Civil - F.: (13) 97420-5721 — www.cr.eng.br
Rua Ari Carneiro de Saraiva, 26, Savoy — 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 23/04/2019 as 11:18 , sob o nimero WSTS19701330048

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001864-12.2018.8.26.0562 e codigo 3ABF53F.



g CLAUDIO RODRIGUES
L—\ ENGENHEIRO CIVIL

fls. 69

RuajBittencourt,
1475 VilaiNova

llhaide Sao
Vicente

.‘/
Orquidariofss
Municipal de'Santos
¥

Aquério Municip
de Santos

e |
arre; 3
faciodafust
©

i
Especial Civ;ﬂ

s
w0 Frape =

TrabalhelelEmprego
Bl e e

Camara Municipaligg}
¥ deiSantos b 1 ;

Rue 2NCOULL;

1144 - vila'Nova

w . ol
Slserrati® 8=
e f o

1

GraficalEveres
Centro ge f
asideiSantos

alido Trabalho®

g

—— -~
o

Imagem 4 Localizagao do imével
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Imagem 5: Fachada do prédio

2.3- Identificagao do Imével, segundo a NBR 14653-2/11 — Avaliagao de
Bens — Iméveis Urbanos (item 5.1 a 5.3):

2.3.1—Quanto ao uso: comercial;
2.3.2 - Quanto ao tipo do imével: escritério;

2.3.3 - Quanto ao agrupamento dos iméveis: conjunto de prédios comerciais.

Conforme apurado junto ao zelador do prédio, Sr. lolando, as chaves da unidade
estdo em poder de seu proprietario, Executado no processo, Sr. Cassiano Silva

Oliveira, que n&o compareceu a diligéncia.

De acordo com as informacdes prestadas pelo zelador, o escritério € dotado de
sala, 02 lavabos e uma copa. A torre dispde de 08 salas por andar. O Sr. lolando
informou, ainda, que ha unidades disponiveis a venda com seus proprietarios,

porém nao soube informar o valor aproximado de venda das salas.

Por se tratar de conjunto comercial, o prédio nao dispées de qualquer tipo de

area de recreacgao, como piscina, saléo de festas, jogos etc.
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O prédio teve sua instituicdo de condominio registrada no ano de 2001 no
Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santos/SP, portanto a idade da

construcéo é de 18 anos.
A regido dispde dos seguintes melhoramentos publicos:

e Coleta regular de lixo;
¢ [luminacgao publica;

¢ Vias de acesso;

Entrega postal via Correios;

Guias e sarjetas;

Pavimentacgéo (asfaltica ou calgamento);

Rede de coleta de esgotos;

Rede de distribuicdo de agua;

Transporte coletivo;

Trata-se da regido central da cidade de Santos, area de grande circulagao de
pessoas e veiculos. A area é predominantemente comercial, préxima a zona
portuaria da cidade, bem como a hospitais, escolas, instituicbes bancarias e

comércio em geral, ou seja, € uma regido bastante desenvolvida.

O relevo é plano, sem influéncia de lencol freatico, localizado na regiao proxima

ao Monte Serrat.

O prédio possui padrdo construtivo médio-alto e ndo apresenta patologias ou

anomalias em breve inspec¢ao visual.

Padrao da fachada é composto de granito, vidros de seguranga com pelicula,
pintura e detalhe sobre a entrada em aluminio composto (ACM). No andar
térreo, ha detalhes em gradil metalico com pintura eletrostatica e fechamento de

vaos em vidro de seguranca.

O piso no saguao principal (hall de entrada) € granito polido, paredes pintadas
em latex acrilico, luminarias de padrado compativel ao padrao de acabamento do
conjunto comercial e revestimento de pilar interno em aluminio composto (ACM),

display com a relagdo de salas comerciais em vidro serigrafado e acabamento
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nas guarnigdes das portas dos elevadores em granito. O hall de elevadores

também possui um mural com motivos artisticos.

Verificou-se que o conjunto estda em processo de manutengdo, conforme
constatado na garagem subsolo, no 7° pavimento e no processo de
modernizacao dos trés elevadores existentes, conforme informado pelo zelador,

Sr. lolando.

O conjunto comercial esta dotado dos equipamentos de seguranca e combate a
incéndio, como rede de hidrantes, detectores de fumaca, rede de sprinklers,
extintores, sinalizacado e iluminacido. A caixa de escada possui corrimao dentro
dos padrbes de segurancga, € sinalizada e compartimentada através de portas

corta-fogo, a razdo de uma em cada pavimento.

Quanto a area comum, localizada no 7°pavimento, o piso & constituido de
granito polido, caixilharia das janelas em metal e fechamento em vidro comum.
As portas das salas comerciais sdo em madeira com padrdo de acabamento
compativel ao padrao construtivo do prédio. Cada pavimento possui uma

antecamara utilizada como depdsito provisorio de lixo.

3 — AVALIAGAO

Esta Avaliacdo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT NBR-14653-1/01 - Avaliacdo de Bens, NBR-14653-1/02 - Avaliagao de
Bens Imodveis Urbanos, NBR-13752/96 — Pericias de Engenharia na Construgéo
Civil, Norma Para Avaliagao De Imoéveis Urbanos IBAPE-SP — 2011 e melhores

praticas de mercado.

Fora utilizado na elaboracdo do presente parecer analise sintatica da
documentagcao recebida, bem como visita ao local e imediacdes, tendo este
engenheiro entrevistado, de forma presencial, corretores de imoveis das

imediagdes do imdvel avaliando.

3.1 - Metodologia utilizada:
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A metodologia aplicavel é fungao, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacdes colhidas no mercado, podendo ser:

e Método comparativo direto de dados de mercado;
e Método involutivo;

e Método evolutivo;

e Meétodo da capitalizagcéo 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 composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imbveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do

avaliando.

3.1.2 - Método involutivo

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

viaveis para execug¢ao e comercializagao do produto.

3.1.3 - Método evolutivo

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

o fator de comercializacao.

3.1.4 - Método da capitalizagdao da renda
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Identifica o valor do bem, com base na capitalizagado presente da sua renda

liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Para o objeto em pauta, sem duvida o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, atendendo ao Grau de Fundamentagao | e Grau de Precisdo | € o
mais adequado e o que apresentara melhor resultado.

Apresentadas as consideragdes, apresentaremos agora a apuragao dos valores

calculados considerados justos e equilibrados.

3.2— Apuragao dos valores:

Como ja explicitado, o0 método adotado para apuragao do valor de mercado sera o
Comparativo Direto, que € o método estabelecido pela NBR 14.653-1/01, item 7.5,
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 identificacdo do valor de mercado, 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 informagao, 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
avaliacéo.

Os elementos comparativos foram buscados em entrevistas com corretores de
imoveis da regido e anuncios de iméveis similares localizados na mesma regido
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 formacido de valores. Os imoveis apresentados
como elementos comparativos dispde de atributos bastante semelhantes quanto aos
quesitos AREA UTIL (tamanho da sala), QUANTIDADE DE VAGAS DE GARAGEM,
LOCALIZACAO e PADRAO CONSTRUTIVO.
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Homogeneizacdo é a correcdo e transformagdo de atributos, situagbes e
quantificacbes de um imével, através de coeficientes, chamados de fatores, para
uma posi¢cao paradigma (imével paradigma). Por exemplo: tem-se um imovel
pesquisado de quinze metros de testada (fachada) e o imével a avaliar possui uma

testada de dez metros. Sabendo-se que um imével 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 imovel
pesquisado com caracteristica de fachada de quinze metros em valor por metro
quadrado de terreno com caracteristica de fachada paradigma de dez metros — a

isso chama-se de homogeneizacéo.

Imével paradigma € imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como
padrao representativo da regiao ou referencial da avaliagao.

Para que nao houvesse distorcdo nas amostras, este PERITO, quando da
indisponibilidade de elementos com exatamente as mesmas caracteristicas da sala

comercial avaliando, adotou os seguintes fatores de tratamento:

Nota'.: neste caso adota-se como imovel paradigma o préprio imével avaliando;

Nota2.: tendo em vista que todos os imdveis pesquisados tiveram como fonte ofertas de anuncios em sites de
internet ou através de corretores de imoveis, TODOS deverao ter seus valores minorados em 10% (dez por
cento), em conformidade como preconizado no item 10.1 - Fator Oferta, da publicagdo Norma para Avaliagao de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011, ou seja, Fator Oferta (Fof) = 0,90.

Fatores:

o Fator Padrao Construtivo (Fpc)

Econdmico: indice 0,810*

Simples: indice 1,470*

Médio: indice 1,926*

Superior: indice 2,406*

Fino: indice 3,066*

* Conforme Tabela de Coeficientes — Indice Médio da publicacdo Valores de
Edificagbes de Imoéveis Urbanos 2017 — IBAPE SP,;
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Imével avaliando (situagéo paradigma): Padrao Superior
Fpc 1: Econémico: 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

o Fator Andar (Fan)

Imével avaliando (situagado paradigma): 6° andar
Fan 1: do térreo ao 3° andar: 1,00

Fan 2: do 4° ao 7° andar: 0,98

Fan 3: do 8° ao 11° andar: 0,96

Fan 4: a partir do 12° andar: 0,94

o Fator Ano de construcgao (Fac)

Para estabelecimento dos fatores de depreciagao vinculados ao ano de construcéo
da edificacdo, tomaremos como premissa o0 estabelecido na Tabela 1 — Vida
Referencial (IR) da publicacao Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos 2017 —
IBAPE SP, que estabelece que a vida util de salas comerciais — padrao superior €
por volta de 60 anos. Imdvel avaliando (situagdo paradigma): Ano de construgao:
2001 (18 anos)

Fac 1: Ente 18 e 22 anos (decorrido 30% da vida atil): 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

e  Fator Area de Lazer (Fal)
Imével avaliando (situag&o paradigma): ndo possui
Fal 1: nao possui area de lazer: 1,00

Fal 2: possui area de lazer: 0,95
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3.2.1- Elementos Comparativos:

1 : RUA BITTENCOURT, 141:VILA NOVA: RS 320.000,00 | 106,00 : RS 3.018,87
2 RUA BITTENCOURT, 141:VILA NOVA: RS 300.000,00 : 106,00 : RS 2.830,19
3 { RUABITTENCOURT, 141 :VILA NOVA: RS 330.000,00 | 106,00 ;| RS 3.113,21
4 | RUA BITTENCOURT, 141 :VILA NOVA: RS 340.000,00 | 106,00 ;| RS 3.207,55
5 | RUA BITTENCOURT, 141:VILA NOVA!{ RS 345.000,00 | 106,00 | RS 3.254,72

Tabela 1: Identificagdo dos Elementos Comparativos

3.2.1.1 — Fonte dos Elementos Comparativos

LOCAL IMOBILIARIA|  REF. CONTATO TELEFONE  DATA PESQUISA
1 |RUABITTENCOURT, 141} VivaReal SA0036 LITORAL HOUSE |(13) 4141-9292 16/04/19
2 | RUABITTENCOURT, 141 VivaReal | sala-00735 VivaReal (13) 95538-0856 [  16/04/19
3 | RUABITTENCOURT, 141; Viva Real SA0151 OnDuty Imoveis |(13) 3028-9000 16/04/19
4 | RUABITTENCOURT, 141} Viva Real SA0191 Real Imoveis |(13) 3257-8000 16/04/19
5 | RUABITTENCOURT, 141} Viva Real CM7425  Grande Estilo Imov|(13) 3289-2000 16/04/19

Tabela 2: Fonte dos Elementos Comparativos

3.2.1.2 - Caracterizagcao dos Elementos Comparativos

LOCAL GARAGEM ANDAR Fan Ano Constru¢do Fac Padriao Fpc Lazer Fal
1|RUA BITTENCOURT, 141 1 6° 0,98 2001| 1,00|Superior [ 1,00| Nao | 1,00
2|RUA BITTENCOURT, 141 1 4° 0,98 2001| 1,00|Superior | 1,00| Nao | 1,00
3|RUA BITTENCOURT, 141 1 7° 0,98 2001| 1,00|Superior | 1,00| Nao | 1,00
4|RUA BITTENCOURT, 141 1 4° 0,98 2001| 1,00|Superior [ 1,00| Nao | 1,00
5[RUA BITTENCOURT, 141 1 7° 0,98 2001 1,00|Superior | 1,00| Nao | 1,00

Tabela 3: Caracteristicas dos Elementos Comparativos

3.2.1.3 - Sites pesquisados dos Elementos Comparativos

DAL
RUA BITTENCOURT, 141

C __Link
1

2|RUA BITTENCOURT, 141

3

4

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-santos-com-garagem-111m2-venda-RS320000-id-91817914/? _vt=rpmb:a
http://comprar.96.It/imoveis/|ojas-salas-e-outros/conjunto-comercial-centro-de-santos-otima-localizacao_i265705
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-nova-bairros-santos-com-garagem-80m2-venda-RS330000-id-91378182/?__ vt=rpmb:a
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-nova-bairros-santos-com-garagem-111m2-venda-RS340000-id-1042018305/?__ vt=rpmb:a
5|RUA BITTENCOURT, 141 |https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-santos-com-garagem-112m2-venda-RS345000-id-74849662/?__vt=rpmb:a
*embora na descrigdo as dreas sejam divergentes, todas as salas comerciais possuem a mesma area Util.

RUA BITTENCOURT, 141
RUA BITTENCOURT, 141

Tabela 4: Sites pesquisados
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3.2.2 — Valor unitario apurado do imovel:
3.2.2.1 - Calculo do Valor Unitario Homogeneizado:

VALORES FATORES VALOR

AREA AJUSTADD
[} R5fm® Fof Fan Fac Fpc Fal R5/m*

1| RS 320.000.00 | 1059521 RS 3.020.23 (S0 0,498 100l 1,000 1,00f RS 2.663% 85
2| RS 30000000 | 1069521 RS 2.831.47 (4 098 100 1,00 100 RS 249735
3| RS 330.000.00 [ 10549521 RS 3,114 62 4y 0498 100l 1006 1,00 RS 2747049
4
5

RS 340,000.00 | 1058521 RS 3,209 00 00| o088 100l 1000 100 RS 283034
RS 345.000.00 | 1058521 RS 3.256,19 09| 088l ool 100 100 RS 287196

MEDIA| RS 3.086,30 |MEpia| RS 272212 |

Tabela 5: Determinagéo do Valor Médio ajustado dos Elementos Comparativos

3.2.2.2 — Tratamento das Amostras:

RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS (TENTATIVA 1)

VALOR/AREA
ELEMENTO AREA (m?) R$/m?
1 |[Ec1 RS 320.000,00 105,9521| RS 2.663,85
2 |EC2 RS 300.000,00 105,9521| RS 2.497,35
3  |EC3 RS 330.000,00 105,9521| RS 2.747,09
4 |EC4 Rs 340.000,00 105,9521 Rs 2.830,34
5 |EC5 345.000,00 105,9521 2.871,96

SOMATORIA R$ 13.610,58
MEDIA ARITMETICA DOS 5 ELEMENTOS R$ 2.722,12

LIMITE SUPERIOR ([SOMATORIA x 1,3]/ N° AMOSTRAS) RS 3.538,75
LIMITE INFERIOR ([SOMATORIA x 0,7] / N° AMOSTRAS) RS 1.905,48

Tabela 6: Determinagéo do Valor Médio e Tratamento das Amostras Tentativa 1

Nota 3: todos os elementos consultados estdo dentro do intervalo admitido (entre o limite
superior e inferior), portanto nenhuma amostra sera descartada, sendo adotado como valor
unitario homogeneizado R$ 2.722,12/m? (dois mil, setecentos e vinte dois reais e dezessete

centavos por metro quadrado).

Para esse imovel, o valor unitario por metro quadrado foi calculado em:
R$ 2.722,12/m? (dois mil, setecentos e vinte dois reais e dezessete
centavos por metro quadrado) para valores com referéncia Abril de 2019.
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3.3 - Determinagdao do valor atual do imével avaliando:

Para apuragao do valor total do imdvel, basta que seja feita a multiplicagao do
Valor Unitario Ajustado pela Area Total Construida.

Assim como ja explicitado item 2.1, temos que a area total construida da sala
comercial o em questao é de 105,9521 m?, logo, determina-se o valor de venda
atual da sala comercial avaliando em R$ 288.414,33 ou, em numeros
redondos, R$ 289.000,000 (duzentos e oitenta e nove mil reais).

Considerando as pesquisas e diligéncias acima mencionadas, bem como o calculo
analitico do imovel, temos que o valor correto e razoavel apurado do imovel,

atualmente, em numeros arredondados é de:

R$ 289.000,00 (duzentos e oitenta e nove mil reais).

4 — Disposi¢oes gerais e observagoes finais:

4.1 - O presente Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cdédigos 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, Cddigos ou regulamentos proprios.

4.3 - Nao foram efetuadas investigagcdes especificas no que concerne a defeito dos
titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros, por nao integrarem
ao objetivo desta avaliagao.

4.4 - No Laudo de Avaliagao apresentado presume-se que as dimensdes constantes
das documentacgdes oferecidas estao corretas e que o titulo de propriedade € bom: -

subentende-se que as informacgdes fornecidas por terceiros sao confiaveis.
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4.5 - Todas as opinides, andlises e conclusdes emitidas neste laudo, foram
baseadas nas informacbes colhidas através de pesquisas e levantamentos

efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

Honrado com a oportunidade de realizar o presente trabalho, informo que os valores
apresentados estao bastante fundamentados e com consideravel precisdo, dando os
trabalhos por encerrados com a apresentacdo do presente LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO DE IMOVEL composto de 17 paginas assinadas por meio de

Certificado Digital, sem anexos.

Por ora, era o que tinha a reportar.

Atenciosamente,

Itanhaém, 21 de abril de 2019

Claudio José Rodrigues Silva

Perito Judicial
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