EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 07® VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTOS - ESTADO DE SAO PAULO.

Autos n° 0019449-43.2019.8.26.0562.
Cumprimento de Sentencga

ODEBRECHT REALIZAQ@ES SP 06 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO S/A, devidamente qualificada nos autos em epigrafe,

postulando por intermédio de seus advogados in fine assinados,
que lhe promove DOROTI VICTORELLI, vem a presenca de Vossa

Exceléncia, em cumprimento ao r. despacho de fls.218, expor e
requerer o quanto segue.

Exceléncia, a Executada possui um Laudo
Pericial de Avaliacao (Doe. 01) gque fora elaborado por perito
designado pelo Ilmo. Magistrado da 4% Vara Civel da Comarca de
Santos, para servir O processo sob O n°0009661-
05.2019.8.26.0562, as fls. 80/115.

Diante disso, por se tratar do mesmo
Empreendimento Comercial, nominado Condominio Valongo Brasil,
tendo em vista que o aludido documento foi desenvolvido em
marco deste ano e, assim sendo, a estimativa de valor das salas
comerciails encontra-se atualizada, requer que seja utilizado o
mesmo valor apresentado no Laudo de Avaliagdo, qual seja, RS
193.000,22 (Cento e noventa e trés mil reais e vinte e dois
centavos) para fins de penhora das salas requisitadas pela
parte credora.

Nestes Termos,

www.aulicinobastos.com.br . i
Av. Senador Feij6 n2686 - SI.1722 P¢a. Jodo Mendes n2 62 — Cj.1601

‘Entos/SP | |CEP 11015-504 &ga Paulo/SP | | CEP 01501-902
+55(13) 3208-8800 4007-2543 (NUN)
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MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Topografia e Georreferenciamento
Possessoérias em Geral e Usucapido

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 04
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Pri Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: Priscila Conceicio Bart Tipo:  oferta
IF : 545 [Telefone: 13) 99710-9226 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: htfps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ Sala-comercla_ljvalongo-
bairros-santos-com-garagem-52m2-venda-RS8265000-id-
Lat 23°55'51.29"S  Long 46°20'17.05"0O A ARAEQLAAD
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 52,00m?
Seguranga: 1
Andar : 10°
idade d : 1 1
Quantidade de Quartos quartos/salas Sistema de Lazer (opdcs) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgido ELEMENTO
Padrdes Area Idade 7 = -
Comercial Escritorio Supetior 52,00 4
Classe de Conservacao c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K =0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670
H82N: R$1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 118.684,96
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 265.000,00 R$ 2.813,75/m?

Viva Rea

05 - SP VER NO MAPA

D sz & Naoinformado ™

SOLICITAR

1 banheiro

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Sala a venda, 51 m? por R$ 265.000,00 - Valongo - Santos/S

Venda SP Salas Comerciais 3 venda em Santos -+ Valongo

Sala Comercial a Venda, 52 m2 por R$ 265.000

Rua Alexandre Gusmao COMPRA
R$ 265.000
Co R$ 489
B 1vaga
ANUNCIANTE A
Pri Iméveis PRTGVES
Quero visitar

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.

Tel (11) 3101-2672 - e-mail pericias@monacofontes.com.br
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

R ]

Topografia e Georreferenciamento
Possessoérias em Geral e Usucapido

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 05
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Grande Estilo Cotretora de Iméveis e Seguros
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: José Antonio Hussni  Tipo:  oferta
IF : 545 [Telefone: 1 289-200! Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 htfps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ Sala-comercla_ljvalongo-
bairros-santos-com-garagem-79m2-venda-R8327000-id-
Lat 23°55'51.29"S  Long 46°20'17.05"0O AT AL
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 79,00m?
Seguranga: 1
Andar : 13°
idade d : 1 1
Quantidade de Quartos quartos/salas Sistema de Lazer (opdcs) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgido ELEMENTO
Padrdes Area Idade 7 / —
Comercial Escritorio Supetior 79,00 4
Classe de Conservacao c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K =0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670
H82N: R$1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 180.309,85
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 327.000,00 R$ 1.856,84/m?

Rua Alexandre Gusmao

s - SP VER NO MAPA

8 79m
SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

& Naoinformado [% 2banheiros

£ 1vaga

COMPRA

R$ 327.000

ANUNCIANTE
GRANDE ESTILO CORRETORADE
IMOVEIS £ SEGUROS LTDA

Quero visitar

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.

Tel (11) 3101-2672 - e-mail pericias@monacofontes.com.br
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MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcao e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagao do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgao e cota parte terreno:

Valor Unitario -
Construgao

Valor Unitario -

Ref. Terreno

Ref.

ELEMENTO 01

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 01

R$ 1.360,45/m?

ELEMENTO 02

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 02

R$ 519,48/m?

ELEMENTO 03

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.253,31/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.304,14/m?

ELEMENTO 05

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.442,91/m?

. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

s Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - =
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?

Tel (11) 3101-2672 - e-mail pericias@monacofontes.com.br
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Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

MONACOFONTE

E ENGENHAR

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

s . Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. o . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?

Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento

por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario - -

Ref. Construgdo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,06 135,17 0,06 R$ 2.417,58/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,10 224,95 0,10 R$ 2.507,36/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,10 224,95 0,10 R$ 2.507,36/m?
ELEMENTO 04 | R$ 2.282,40/m? 1,03 61,78 0,03 R$ 2.344,18/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,03 61,78 0,03 R$ 2.344,18/m?
. Fator Sala: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento por
fatores”.

s s Fator Sala
Ref. Valor Unlta~r 0= . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 [R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 |R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
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[ ]

Fator indice Fiscal: Calculado conforme descrito no Item “V.2

Tratamento por fatores”.

Topografia e Georreferenciamento
Possessoérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Avaliacdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Valor Unitario -

Fator indice Fiscal

Bet Terreno Fator Diferenca Hiells sl Rl
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.360,45/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.360,45/m?
ELEMENTO 02 R$ 519,48/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 519,48/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.253,31/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.253,31/m?
ELEMENTO 04 | R$ 2.304,14/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.304,14/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.442,91/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.442,91/m?

. Fator Vagas de Garagem: Calculado conforme descrito no Item “IV.2

Tratamento por fatores”.

Valor Unitario - Fator Vagas de .Garagem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.360,45/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.360,45/m?
ELEMENTO 02| RS$ 519,48/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 519,48/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.253,31/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.253,31/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.304,14/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.304,14/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.442,91/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.442,91/m?

v Atualiza¢do: Todos os elementos sdo validos para o més de Marc¢o de

2020.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Constt.
Comb. Tert.

Fpd
Fif

Fa
Fmult

Fco

Fq
Fvg
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Para a combinacdo, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinagido

1 R$ 3.778,03/m?

2 R$ 3.026,84/m?

3 R$ 3.760,67/m?

4 R$ 4.648,31/m?

5 R$ 3.787,09/m?

média R$ 3.800,19/m?

desvio R$ 574,37/m?
CcVv 15%

Linferior R$ 2660,13/m?
Lsuperior R$ 4940,25/m?

ApoOs as iteracbes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacao do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 3.800,19/m? (Trés Mil e Oitocentos Reais e Dezenove

Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.

V.1.iii Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, fung¢ao
da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:
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PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 3800,19/m?
Desvio-Padrao R$ 574,37/m?
Erro-Padréo 393,83
IC(significancia=20%) R$ 3406,36/m? < VUmed < R$ 4194,02/m?
Amplitude do IC 21%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.iv Grau de Fundamentacdo

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacdo

segundo um grau de fundamentacdo.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro
do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU llI

DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagio FG
1 3.642,86 3.778,03 1,04
2 2.801,89 3.026,84 1,08
3 3.535,71 3.760,67 1,06
4 4.586,54 4.648,31 1,01
5 3.725,32 3.787,09 1,02

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra nao

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A
UNIDADE COMERCIAL LOCALIZADA NO BAIRRO VALONGO - SANTOS,
E DE:

Q = R$ 3.800,19/m?
(Trés Mil e Oitocentos Reais e Dezenove Centavos por Metro
Quadrado)
Marco/2020
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VI VALORTOTAL DA UNIDADE COMERCIAL

Com fulcro no valor unitario de sala comercial calculado no

item retro, pode-se calcular o valor total do imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area util Avaliando 50,79 m?
VU Homogeneizado R$ 3.800,19 /m?
Padrdo Construtivo Comercial Escritorio Superior
Andar 17°
Quartos 1
Vagas de Garagem 1
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 193.000,22

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

V, =R$ 193.000,22
(Cento e Noventa e Trés Mil Reais e Vinte e Dois Centavos)

Marco/2020
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

Item Descricao GRAY
¢ i T |
- Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagao do P 9 P q R s ~
1 s . todos os fatores fatores utilizados no situacao
imovel avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacoes Apresentacdo de informacodes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
e caracteristicas dos a todas as as
Identificagao dos . . o
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
de fatores
*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdgo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 47 (quarenta e sete) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 31 de Marc¢o de 2020.

Em atencdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de SéGo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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ELEMENTO 04
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Pri Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: Priscila Conceicio Bart Tipo:  oferta
IF : 545 [Telefone: 13) 99710-9226 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: htfps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ Sala-comercla_ljvalongo-
bairros-santos-com-garagem-52m2-venda-RS8265000-id-
Lat 23°55'51.29"S  Long 46°20'17.05"0O A ARAEQLAAD
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 52,00m?
Seguranga: 1
Andar : 10°
idade d : 1 1
Quantidade de Quartos quartos/salas Sistema de Lazer (opdcs) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgido ELEMENTO
Padrdes Area Idade 7 = -
Comercial Escritorio Supetior 52,00 4
Classe de Conservacao c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K =0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670
H82N: R$1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 118.684,96
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 265.000,00 R$ 2.813,75/m?

Viva Rea

05 - SP VER NO MAPA

D sz & Naoinformado ™

SOLICITAR

1 banheiro

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Sala a venda, 51 m? por R$ 265.000,00 - Valongo - Santos/S

Venda SP Salas Comerciais 3 venda em Santos -+ Valongo

Sala Comercial a Venda, 52 m2 por R$ 265.000

Rua Alexandre Gusmao COMPRA
R$ 265.000
Co R$ 489
B 1vaga
ANUNCIANTE A
Pri Iméveis PRTGVES
Quero visitar

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.
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ELEMENTO 05
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Grande Estilo Cotretora de Iméveis e Seguros
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: José Antonio Hussni  Tipo:  oferta
IF : 545 [Telefone: 1 289-200! Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 htfps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ Sala-comercla_ljvalongo-
bairros-santos-com-garagem-79m2-venda-R8327000-id-
Lat 23°55'51.29"S  Long 46°20'17.05"0O AT AL
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Arca Util (m?) : 79,00m?
Seguranga: 1
Andar : 13°
idade d : 1 1
Quantidade de Quartos quartos/salas Sistema de Lazer (opdcs) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas|
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgido ELEMENTO
Padrdes Area Idade 7 / —
Comercial Escritorio Supetior 79,00 4
Classe de Conservacao c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K =0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670
H82N: R$1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
RS$ 180.309,85
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 327.000,00 R$ 1.856,84/m?

Rua Alexandre Gusmao

s - SP VER NO MAPA

8 79m
SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

& Naoinformado [% 2banheiros

£ 1vaga

COMPRA

R$ 327.000

ANUNCIANTE
GRANDE ESTILO CORRETORADE
IMOVEIS £ SEGUROS LTDA

Quero visitar

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcao e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacao
de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado
imobiliario, bem como em funcdo do numero expressivo de ofertas na

regiao;

A aplicagao do fator fonte forneceu os seguintes

resultados para a cota parte construgao e cota parte terreno:

Valor Unitario -
Construgao

Valor Unitario -

Ref. Terreno

Ref.

ELEMENTO 01

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 01

R$ 1.360,45/m?

ELEMENTO 02

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 02

R$ 519,48/m?

ELEMENTO 03

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 03

R$ 1.253,31/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 04

R$ 2.304,14/m?

ELEMENTO 05

R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 05

R$ 1.442,91/m?

. Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Tratamento por fatores”.

s Fator Padrao Construtivo
Valor Unitario - =
Ref. ~ . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
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. Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

s . Fator Conservacao e Obsolescéncia
Valor Unitario - -
Ref. o . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
. Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Fator Andar
Valor Unitario - .

Ref. Construgdo Fator Diferenca Efeito do fator VUcorr.
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,06 135,17 0,06 R$ 2.417,58/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,10 224,95 0,10 R$ 2.507,36/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,10 224,95 0,10 R$ 2.507,36/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,03 61,78 0,03 R$ 2.344,18/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,03 61,78 0,03 R$ 2.344,18/m?
. Fator Sala: Calculado conforme descrito no Item “IV.2 Tratamento por
fatores”.

ez s Fator Sala
Ref. LA Unlta~r 10 . Efeito do VUcorr.
Construgao Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 02| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 03| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
ELEMENTO 05| R$ 2.282,40/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.282,40/m?
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L Fator indice Fiscal
Valor Unitario - -
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.360,45/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.360,45/m?
ELEMENTO 02 R$ 519,48/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 519,48/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.253,31/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.253,31/m?
ELEMENTO 04 | R$ 2.304,14/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.304,14/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.442,91/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.442,91/m?

Fator Vagas de Garagem:

Tratamento por fatores”.

Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Valor Unitario - Fator Vagas de .Garagem
Ref. . Efeito do VUcorr.
Terreno Fator Diferenca
fator
ELEMENTO 01| R$ 1.360,45/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.360,45/m?
ELEMENTO 02| RS$ 519,48/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 519,48/m?
ELEMENTO 03| R$ 1.253,31/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.253,31/m?
ELEMENTO 04| R$ 2.304,14/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.304,14/m?
ELEMENTO 05| R$ 1.442,91/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.442,91/m?

v Atualiza¢do: Todos os elementos sdo validos para o més de Marc¢o de

2020.

O grande diferencial da nova norma é que é preciso
proceder a combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na regido. As

combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Combinacoes Testadas

Comb. Constt.
Comb. Tert.

Fpd
Fif

Fco Fa Fq

Fvg Fmult
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Para a combinacdo, fez-se o calculo do valor médio, do
desvio-padrdo, do coeficiente de variagao (CV) e dos limites de Chauvenet,

como mostra a tabela a seguir:

Ref. Combinagido

1 R$ 3.778,03/m?

2 R$ 3.026,84/m?

3 R$ 3.760,67/m?

4 R$ 4.648,31/m?

5 R$ 3.787,09/m?

média R$ 3.800,19/m?

desvio R$ 574,37/m?
CcVv 15%

Linferior R$ 2660,13/m?
Lsuperior R$ 4940,25/m?

ApoOs as iteracbes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacao do valor unitario do exposta na
tabela supra, uma vez que esta aplica todos os fatores, fornecendo um Valor
Unitario de R$ 3.800,19/m? (Trés Mil e Oitocentos Reais e Dezenove

Centavos por Metro Quadrado), conforme destacado na tabela.

V.1.iii Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que o
resultado encontrado deva ser classificado em um grau de precisao, fung¢ao
da amplitude do intervalo de confianca de 80% para a média, que
procedendo-se aos calculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a

tabela a seguir:
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PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 3800,19/m?
Desvio-Padrao R$ 574,37/m?
Erro-Padréo 393,83
IC(significancia=20%) R$ 3406,36/m? < VUmed < R$ 4194,02/m?
Amplitude do IC 21%
O Conjunto dos Fatores atingiu o Grau lll

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 11l DE PRECISAO.

V.1.iv Grau de Fundamentacdo

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR
14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator
individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificacdo

segundo um grau de fundamentacdo.

Como nem todos os fatores resultaram em valores dentro
do intervalo 0.80 a 1,25 nem todos os fatores individuais atingiram GRAU llI

DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagio FG
1 3.642,86 3.778,03 1,04
2 2.801,89 3.026,84 1,08
3 3.535,71 3.760,67 1,06
4 4.586,54 4.648,31 1,01
5 3.725,32 3.787,09 1,02

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;
- Vu = valores unitarios ndao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;

- FG = fator de ajuste global;
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Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

Bissetriz

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra nao

houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO PARA A
UNIDADE COMERCIAL LOCALIZADA NO BAIRRO VALONGO - SANTOS,
E DE:

Q = R$ 3.800,19/m?
(Trés Mil e Oitocentos Reais e Dezenove Centavos por Metro
Quadrado)
Marco/2020
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VI VALORTOTAL DA UNIDADE COMERCIAL

T
A

Com fulcro no valor unitario de sala comercial calculado no

item retro, pode-se calcular o valor total do imével, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area util Avaliando 50,79 m?
VU Homogeneizado R$ 3.800,19 /m?
Padrdo Construtivo Comercial Escritorio Superior
Andar 17°
Quartos 1
Vagas de Garagem 1
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 193.000,22

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

V, =R$ 193.000,22
(Cento e Noventa e Trés Mil Reais e Vinte e Dois Centavos)

Marco/2020
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VI.1 Grau de Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avaliacao, a saber:

Item Descricao GRAY
¢ i T |
- Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagao do P 9 P q R s ~
1 s . todos os fatores fatores utilizados no situacao
imovel avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacoes Apresentacdo de informacodes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
e caracteristicas dos a todas as as
Identificagao dos . . o
3 dados analisados, caracteristicas dos caracteristicas
dados de mercado .
com foto e dados analisadas dos dados
caracteristicas correspondentes
observadas pelo aos fatores
Autor do Laudo utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
de fatores
*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os
resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra,
pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdgo no GRAU Il DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial de Avaliacdo, que vai editado em 47 (quarenta e sete) folhas, todas
em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para todos os fins
de Direito, colocando-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 31 de Marc¢o de 2020.

Em atencdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de SéGo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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