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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUizZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTOS/SP.

5° Oficio Civel
Processo n° 0018256-90.2019.8.26.0562 (1004388-28.2019.8.26.0562)
(cumprimento de sentenca)

CONDOMINIO VALONGO BRASIL, ja qualificado, por seu
advogado, nos autos da ACAO DE COBRANCA DE DESPESAS CONDOMINIAIS que move em
face de ODEBRECHT REALIZAGOES SP 06 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A., vem
respeitosamente a presenga de V. Exa., em atengao ao ato ordinatério de fls. 671, se manifestar nos

seguintes termos:

DO PETITORIO DO CONDOMINIO/EXEQUENTE (FLS. 642/644; 647)

Inicialmente, o Condominio/Exequente reiterar o pedido
formulado no item Il de fls. 642/644 (reiterado as fls. 647), no sentido de LEVANTAR A PENHORA
das unidades SL-0505, SL-0506, SL-0507, SL-0514, SL-0515, SL-0518, SL-0519, SL-0520, listadas

no termo de fls. 178/179, expedindo-se o necessario.

DO PETITORIO DO CREDOR HIPOTECARIO (FLS. 648/649)

Condominio/Exequente ndo se opde ao pedido constante

no item “a” formulado pelo atual credor hipotecario as fls. 648/649.
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No mais, o Condominio/Exequente ratifica que nao se opde

que credor hipotecario exerca sua preferéncia no recebimento do seu crédito.

Contudo, os valores arrecadados dos imoveis a serem

oportunamente arrematados deverdo permanecer nos autos ATE A INTEGRAL SATISFACAO

DA OBRIGACAO, notadamente em razdo da aplicabilidade — ao caso em voga — da Sumula 478 do
C. Superior Tribunal de Justica: “Na execucao de crédito relativo a cotas condominiais, este

tem preferéncia sobre o hipotecario”.

DA NECESSARIA PENHORA DAS UNIDADES INADIMPLENTES

Consoante explanado anteriormente, a Executada

permanece INADIMPLENTE em relacéo as unidades abaixo arroladas.

IMOVEL PENHORADO LEILAO ARREMATADO QUITACAO
DEVEDOR

LJ-0017 NAO NAO NAO NAO

SL-0503 NAO NAO NAO NAO

Asim, considerando o carater proter rem da divida

condominial, serve a presente para indicar a penhora o proprio bem, abaixo identificado/descrito:

A UNIDADE AUTONOMA LOJA N° 17, localizada no
térreo, do SUBCONDOMINIO COMERCIAL, com entrada pelos n°s 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e
25 da Rua Alexandre Gusmao, do empreendimento denominado CONDOMINIO VALONGO
BRASIL, situado na Paraca Lions Clube, n°® 420 e n°s 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25 da Rua

Alexandre Gusmao, no perimetro urbano desta Comarca, tendo a area privativa de 57,32000

m?2., area comum de 30,05263 mZ2., perfazendo a area total de 87,37263 m?., correspondente ao
coeficiente de propocionalidade de 0,00202, confrontando pela frente com a area comum do
condominio, do lado direito com loja n° 19, do lado esquerdo com a loja n°® 15 e nos fundos
com a area comercial. Com direito ao uso de 01 (uma) vaga de garagem, de uso comum e
indeterminada. Dito imével acha-se devidamente descrito as margens da MATRICULA 85.331
do 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SANTOS/SP (doc. 01).
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A UNIDADE AUTONOMA SOB N° 503, localizada no 5°
pavimento, do SUBCONDOMINIO COMERCIAL, com entrada pelos n°s 11, 13, 15, 17, 19, 21,
23 e 25 da Rua Alexandre Gusmao, do empreendimento denominado CONDOMINIO VALONGO
BRASIL, situado na Paraca Lions Clube, n° 420 e n°s 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25 da Rua

Alexandre Gusmao, no perimetro urbano desta Comarca, tendo a area privativa de 65,33400
m?2., area comum de 59,93536 m?., perfazendo a area total de 125,26936 m?., correspondente
ao coeficiente de propocionalidade de 0,00290, confrontando pela frente com a area de
circulagao do pavimento, do lado direito com o terraco e area comum do condominio, do lado
esquerdo com o hall de circulacao do Subcondominio Comercial, a unidade autonoma de final
“11” do Subcondominio Hotel e nos fundos com a area comum do condominio. Com direito ao
uso de 01 (uma) vaga de garagem, de uso comum e indeterminada. Dito imével acha-se
devidamente descrito as margens da MATRICULA 85.338 do 1° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE SANTOS/SP (doc. 02).

Diante o exposto, requer:

a) O LEVANTAMENTO DA PENHORA das unidades SL-
0505, SL-0506, SL-0507, SL-0514, SL-0515, SL-0518, SL-0519, SL-0520, listadas no termo de fls.

178/179, expedindo-se o necessario.

b) A juntada da memoria/planilha dos débitos devidamente
atualizada até maio/2021 que totaliza o importe de R$148.499,29 (doc. 04);

c) Seja lavrado TERMO DE PENHORA dos bens acima

indicados, constituindo a Executada a depositaria;

d) Seja AVERBADA/REGISTRADA a PENHORA junto ao
oficio imobiliario através de meio eletrénico (art. 837 CPC) - SISTEMA DA ARISP — mediante a

apresentagao dos dados ora informados/fornecidos pelo Exequente;

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2021 as 20:01 , sob o nimero WSTS21701665450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018256-90.2019.8.26.0562 e cddigo 6C2A713.



fls. 676

MEDEIROS & FREITAS

Sociedade de Advogados
OAB/SP 16.515

Av. Sdo Francisco, 65 - conj. 41 - Tel.: (13) 3219-4360 - Santos/SP
CEP 11013201 - E-mail: medeirosefreitasadvaterra.com.br

Exequente:
CONDOMINIO VALONGO BRASIL
(CNPJ/MF 24.126.570/0001-90)

Patrono do Exequente:
FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS
(OAB/SP 178.868, TEL. 13-98118-2880, fhidek@aasp.org.br).

; Executado: ]
ODEBRECHT REALIZACOES SP 06 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A.
(CNPJ/MF n° 12.513.063/0001-20)

e) A juntada de comprovagao que o valor de mercado'

do metro quadrado dos iméveis indicados a penhora monta em R$3.800,19/m?, apontado no
laudo pericial (doc. 03) produzido nos autos do processo n® 0009661-05.2019.8.26.0562 (em

tramite na 42 Vara Civel local), de sorte que, o valor de mercado dos iméveis indicados sao:

unidade valongo | matricula valor m? laudo metragem (m?) valor imével
LJ-0017 85.331 R$ 3.800,19 57,32000 R$ 217.826,89
SL-0503 85.338 R$ 3.800,19 65,33400 R$ 248.281,61

f) Aintimagcao da Executada, na pessoa de seus patronos
(art. 841, §1° CPC), acerca da Penhora e, querendo, apresentar laudo administrativo discordante da

avaliacao, indicando o valor que defende como correto.
P. Deferimento.

Santos, 12 de maio de 2021.

FABIO HIDEK F. FREITAS
OAB/SP 178.868

1

Art. 871, inciso IV do Cédigo de Processo Civil
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IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA LOJA sob n2.17, localizada no térreo, do
SUBCONDOMINIO COMERCIAL, com entrada pelos n9s.11, 13, 15, 17, 19, 21,
23 e 25 da Rua Alexandre Gusm8o, do empreendimente denominado
CONDOMFNIO VALONGO BRASIL, situado na Praga Lione Clube n2.420 e
nfs.11, 13, 15, 17, 18, 21, 23 e 26 da Rua Alexandre Gusm8o, no
perimetro urbano desta Comarca, terndo a drea privativa de 57,32000
m*., area comum de 30,05263 m*., perfazendo a &rea total de B87,37263
m* ., correspondendo ao coeficiente de proporcionalidade de 0,00202,
confrontando pela frente com &rea de comum do condominie, do lado
direito com a loja n2.19, do lado esquerdo com a loja n2.15 e nos
fundos com o lobby comercial. Com direito ao uso de 01 (uma) wvaga de
garagem, de wuso comum e indeterminada. PROPRIETARIA: ODEBRECHT
REALIZACDES Sp (0]3 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A
CNPJ.12.513.083/0001-20, com sede nesta cida
73.456 de 14.11.2011. Especificacdc Condomi
na mencionada matricula. Convencdo Co
n2.2.998, no livro 3-Auxiliar. O Oficial,

MATRICULA ANTERIOR:

registrada sob no2.15,
minial

atrada aob

Santos, 08 de dezembro de 2.015. Sobre o imével objeto
ficula, consta uma hipoteca registrada em favor do ITAU

rme R.13 na matricula nC.73.458. 0 Oficial,

Av.2/85.331. Santos, 24 de maio de 2.016. Por Aditivo & Cédula de
Crédito Bancdrio de Abertura de Crédito para ConstrucSo de
Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hipotecdria e Outras Avencas
sob n2.1012680000, expedido em S8c Paulo-SP., acs 23 de Jjunho de
2.018, foi autorizada a presente averbacgfo nesta matricula para ficar
constande que as partes de comum acordo resolvem aditar a garantia
hipotecaris mencionada na Av.1l, sem &nimo de nové-la, nos termos
previstos neste aditivo. QO credor, em atendimento & =olicitaclio da
devedora, por mera liberalidade e wvisando evitar o vencimento
antecipado de todas as obrigaces da devedora deccorrentes da cédula,
concorda em prorrogar o pagamento das obrigacSes pecunidrias wvencidas
no periodo de 14/05/2016 a 14/06/2016 e ndo pagas, as quais totalizam
R$.16.727.347,38, gqgue passardo a ser devidos em tantas parcelas lguals
{desconsiderados os Jjuros incidentea a partir desta data) guantae
forem as prestacgtes wvincendas da cédula, com vencimentos mensals ¢
sucessivos na mesma data em gue vencerem as referidas prestacles, sen
qualgquer 1incorporagfdio de Juros ao wvalor principal, socbre as quais
incidir8c o8 mesmos Jurcs, correcd3c monetdria e demais encargos
acordadoe na cédula, observado notadamente o dispocato nas cléusulas b
{continua no verso)
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a 5.3 ("Atualizacdc do Saldo Devedor"), € a 6.6 ("Juros, Encargos e
Tarifea”) e T a 7.4.2 da Cédula ("Forma d= Pagsmento”). As partes
acordam retificar ou ratificar, conforme o caso, os prazos de
caréncla, amortizagl8io e vencimento final do contrato, gque passam a
viger a partir da data de emissfo deste aditivo. a) o prazo de

caréncia devers expirar em 14/07/2016; b) ¢ prazo de amortizacBo de 02 |

(dois) meses, correspondentes ac nimerc de prestacdes vincendas, sendo

a primeira prestacfc devida em 14/08/2016; c) o prazo de vencimento '

final do contrato previsto para ocorrer em 1470972016, ficando

expressamente ratificados todos o8 1itens, cldusulas, condlicles e

obrigacfes assumidas na c¢édula e em eventuals acordos expressos
firmados anteriormente A& este instrumento entre as partes e que ndo
conflitem com o© objeto deste aditivo, o8 gquais continuam em pleno
vigor, para todos os fins e efeitos de direlto, especlalmente no gque
diz respeito & garantia constituida, bem comoc declaram gque as

aquil efetuadas ndo constituem novacBo da divida, passando o

ondicSes constantes do titulo. 0 OQOficlal,

Av.3/85.331. Santos, 24 de maio de 2.018. Por Aditivo A Cédula de
Crédito Bancédric de Abertura de Crédito para ConsatrucBo de
Empreendimento Imoblilidrioc com Garantia Hipotecdria e Outras Avencas
sob n2.1012680000, expedido em S3o Paulo-S5P., aos 25 de novembro de
2.016, fol autorizada a presente averbacdo nesta matricula para ficar
constando que as partes de comum acordo resolvem aditar a garantia
hipotecdria mencionada na Av.l1 e Av.2, sem &nimo de novd-la, nos
termos previstos neste aditivo. O credor, em atendimento & solicltacdo
da devedora, por mera liberalidade e wvlsando evitar o vencimento
antecipadc de todas as obrigaces da devedora decorrentes da cédula,
concorda em prorrogar © pagamento das obrigacfes pecunidrias vencidas
no periocdo de 14/08/2016 a 14/11/2016 e n#o pagas, as quals totalizam
R$.63.497.134,44, e vincendas, que passar8io a ger devidos em uma Gnica
parcela na data de 14/01/2017, =em qualsquer incorporacfo de Juros ao
valor princlpal, sobre as quais incidir8o os mesmos Jjuros, correcéo
monetdria e demals encargos acordados na cédula, observado notadamente
o dispoeto nas cldusulas 5 a 5.3 (“"Atualizacdo do Saldo Devedor”), 6 a
6.6 ("Juros, Encargos e Tarifas”) e 7 a 7.4.2 da Cédula ("Forma de
Pagamento"). Diante da prorrogac8o de pagamento indicada acima, o
vencimento final da Cédula fica alterado para 14/01/2017. A devedora
eastd ciente que incidird nas cbrigacles pecunldrias vencidas todos oe
(continua na ficha 002)
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Santos, de

]

[ s

encargos devidos em wvirtude da inadimpléncia. N&o obstante a
renggociacfio operada por este aditive, havendo valores disponiveis na
conta wvinculada do empreendimento, a devedora autoriza, neste ato, o
credor utilizar, a qualquer momento, oe referidos recursos para
amortizacio do saldo devedor decorrente da Cédula aditada, ficando
expressamente ratificados todos o8 itens, cléusulas, condigles e
obrigacdes assumidas na cédula e em eventuals acordos expressos
firmados anteriormente & este instrumento entre as partes e que néo
conflitem com © objeto deste aditive, os quais continuam em pleno
vigor, para todos os fins e efeitos de direito, especialmente no que
diz respeitoc a gerantia constituida, bem como declaram que as
aqui efetuadas n8c conatituem novag8o da divida, passando o

presen zer parte integrante e insepardvel da cédula e
condictes constantes do titulo. 0O Oficial,

Av.4/85.331 . Santos, 24 de maio de 2.018. Por 32 Aditivo a Cédula de
Crédito Bancédrio de Abertura de Crédito para ConstrucBo de
Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hipotecdria e Outras Avencas
sgob no.1012680000, expedido em S&c Paulo-SP., aos 28 de abril de 2.017
e Anexos I, II, III, IV e V, foi autorizada a presente averbacgfo nesta
matricula para ficar constando que as pertes de comum acordo resolvem
aditar a garantia hipotecéria mencionada na Av.l, Av.2 e Av.3, sem
&nimo de nové-la, nos termos previstos neste aditivo. DAS ALTERACUES A
CEDULA: 4.1. Nova data de vencimento: as partes resolveram alterar a
data de vencimento desta Cédula constante no Prefmbulo, de 14 de
janeiro de 2.017 para 01 de Jjunho de 2.017 ("Nova Data de
Vencimento”), que passard a vigorar com a reda¢do abaixo: VALOR DA
ABERTURA DE CREDITO: R$.85.260.000,00; DATA DE ASSINATURA: 12/07/2013
e DATA DO VENCIMENTO: 01/06/2017. 4.2. Novos Juros Remunsratédrios: As
partes resolvem alterar a taxa de Jjuros efetiva anual e a taxa de
juroas efetiva mensal, conatante no item 2 - Condig¢8es da Abertura do
Crédito do @Quadro Resumo, para TR - Taxa Referencial acrceclda de
13,00% a.a. e 1,0236% a.m., respectivamente ("Novos  Juros
Remuneratérios”), que passarid a vigorar conforme redac8io abaixo: "2 -
CONDICGES DA ABERTURA DO CREDITO, (...) b) Juros: Taxa Efetiva Anual:
até 14/05/2017, B,B00000% e, a partir de 15/05/2017, TR + 13,000000%;
Taxa efetiva Menssl: até 14/05/2017, 0,705318%, e, &a partir de

15,/05/2017, 1,0236% (...)"; 4.3. Nova Forma de Pagamento: As partes |

reaolvem alterar o bprazo de amortizacio constante no item 2 -
Condicdes da Abertura do Crédito do Quadro resumo para prever qQue o

(continua no verso)
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pagamento =erd realizado em uma funica parcela na HNova Data de

Vencimento, que passard a vigorar conforme redac8o abalxo: 2 -
| CONDIGSBES DA ABERTURA DE CREDITO (...) h) Prazo de Amortizaclo:
. parcela Unica de principal e juros na data do wvencimento, observadas
as prorrogacdes previstas na Cldusula 7.5 das CondicBes Gerals da
Cédula. (...) 4.3.1. 0 Itad Unibanco, em atendimento & solicitaclBo da
devedora, concorda em prorrogar ¢ pagamento das obrigacSes pecunidrias
devidas em 14/01/2017 e ndo pagas, as quals totalizam na presente data
o montante de R$.66.540.610,24, gque passaréd a sger devido em uma tlnica
parcela na data de vencimento desta cédula, sem gqualquer incorporacho
de Juros ao valor principal, e sobre & qual incldird os mesmos Juros,
correclo monetdria e demais encargos acordados na (Cédula, observado
notadamente o disposte na= cléusulas 5 ("Atualizac8io do Saldo
Devedor"), 6 ("Juros, Encargos e Tarifas") e 7 ("Forma de Pagamento")
da Cédula. As partes declaram gue ressalvadas as alteracdes constantes
do presente, ficam expressamente ratificados todos os os 1itens,
cldusulas, condig8es e obrigacbes sesumidas na cédula e em eventuals
scordos expressos firmados anteriormente 4 este instrumento entre as
partes e que ndo conflitem com o objeto deste aditive, o8 guals
continuam em pleno wvigor, para todog os fins e efeitos de direito,
especlalmente no gue diz respeito & garantia constituida, bem como

declaram que as altera 8 aqul efetuadas ndo conatituem novac8o da

sente aditivo a fazer parte Iintegrante e
de

divida, passandoc o
inseparavel da cédula
titule. 0 Oficial,

e clfpusulas e condicdes constantes do

/

Av.5/85.331. Santos, 24 de maio de 2.018. Por 42 Aditivo & Cédula de
Crédito Bancdrio de Abertura de Crédito para Construcéic de |
Empreendimento Imobilldrio com Garantia Hipotecdria e OQuiras Avencas |
eob n2.1012680000, expedidc em SHo Paulo-SP., aos 30 de outubro de
2.017 e Anexo I, fol sutorizada a presente averbac#io nesta matricula
para ficar constando gue as partes de comum acordo resolvem aditar a
garantia hipotecdrla mencionada na Av.l, Av.2, Av.3 e Av.4, sem fnimo
de novd-la, nos termoe previstos neste aditiveo. DAS ALTERACOES A
CEDULA: 2.1. Nova data de wvencimento: as partes resolveram alterar =&
data de venclmento desta Cédula constante no Prefimbulo, de 01 de Jjunho
de Z.017 para 30 de setembro de 2.019 ("Nova Data de Vencimento"”), que
prassard a vigorar com a redag8o abaixo: VALOR DA ABERTURA DE CREDITO:
RE$.85.260.000,00; DATA DE ASSINATURA: 12/07,2013 e DATA DO VENCIMENTO:
A0/08/2019; 2.1.1. Q@ Itad Unibanco, em atendimento &4 solicitac8o da
devedora, concorda em prorrogar o pagamento das obrigacfes pecuniarias |

(continua na ficha 003)
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devidag em 01/06/2017 e n8o pagas, as gquais totalizam na presente data
o montante de R$.66.252.389,65, que passard a ser devido em uma 1Unica
parcela na data de vencimento desta cédula, sem qualquer incorporsacéo
de Jjuros so valor principal, e sobre a qual incidird@o Jjuros, corracéo
monetdrisa e demais encargos acordados na Cédula, observado notadamente
o dispostoc nas cldusulas &5 ("Atualizac8do do ©Saldo Devedor"), 6
{"Juros, Encargos e Tarlfas"”) e 7 ("Forma de Pagamento”) da Cédula;
2.2. Novoe Jurog Remuneratérios: As partes resolvem alterar a taxa de
Jurce efetiva anual e a taxa de Juros efetiva mensal, conetante no
item 2 - Condi¢Bes da Abertura do Crédito do Quadro Resumo, para TR -
Taxa  Referencial acreacida de 12,00% a.a. e 1,00 a.m.,
reapectivamente (“Novoa Juros Remuneratérios"™), que passard a vigorar
conforme redagfo abalxo: "2 - CONDIGOES DA ABERTURA DO CREDITC, (...)
b) Jurcoe: Taxa Efetive Anual: até 24,/05/2017, 9,000000% entre
25/05/2017 e 30/10,/2017, TR + 13,000000% e a partir de 31/10/2017, TR
+ 12,000000%; Taxa efetiva Mensal: até 24,/05/2017, 0,720732% entre
25/065/2017 e 30/10/2017, TR + 1,0286% e a partir de 31/10/2017, TR +
1,00%. (...)"; 2.3. Garantias: Em decorréncia do presente aditivo, as
partes se obrigam a, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados
da presente data, aditar todos os contratos relaclonados &s novas
garantias, para refletir as alteractes realizadas por meio deste
aditivo e 2.4. Anexos. As partes resclvem substitulr o Anexo V da
Cédula peleo Anexo 1 do presente aditivo, passando o Anexo V da Cédula
a vigorar com esta nova redac8o. As partes declaram que ressalvadas as
alteracBes constantes do presente, ficam expressamente ratificados
todos os itens, cléusulas, condigBes e obrigacfes assumidas na cédula
e em eventuals acordos expressos firmados anteriormente & este
instrumento entre as partes e gque ndo conflitem com o objeto deste
aditivo, os gquals continuam em pleno vigor, para todos oe fins e
efeitos de direito, especialmente no gque diz respelto 4 garantia
= agul efetuadas néo

constituida, bem como declaram que as alterag
constituem novagfo da divida, pessande o presente aditive a fazer
parte integrante e 1inseparavel da cédul léusulas e

condicdes constantes do titulo. O Oficial,

V2

Av.6/85.331. Santos, 18 de fevereiro de 2.020. Por 52 Termo de
Aditamento & Cédula de Crédito Bancério de Abertura de Crédito para
Construc8@o de Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hipotecdrias e
Qutras Avencas n2.1012680000, firmado em 580 Paulo-SP., ace 27 de
getembro de 2.019 e Petic8o firmada em S8o0 Paulo-SP., aos 27 de
dezembro de 2.019, foi autorizada a presente averbagdo nesta matricula

{continua no verso)
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’_ para ficar constando que as partes de comum scordc resolvem aditar a
garantia hipotecéris mencionada na Av.1, Av.2, Av.3 , Av.4 e Av.5, sem

énimo de mnovéd-la, nos termos previstos neste aditivo. DA PROMESSA DE
PAGAMENTO: 1.1 A Devedora reitera & promessa constante da Cédula de

pagar ao Itau Unibanco ou a sua ordem, em moeda corrente, na praca da
conta corrente da Devedora indicada no item 3 do Quadro Resumo, a
divida certa, liguida e exigivel correspondente acs montantes por ela
efetivamente utilizados sob o crédito que lhes foi aberto, inclusive
eventuals valores de suplementacBo concedidos poesteriormente pelo Itan
Unibanco mediante solicitacBo da Devedora, que seré formelizada
através de aditivo & Cédula, acrescidos dos juros, encargos e demais
despesas, na forma da Cédula. DA NOVA DATA DE VENCIMENTO: As partes
resolvem alterar a data de vencimento desta Cédula, rara o pagamento
| de valor principal e juros, constante no Preémbulo, para 29 de maio de
| 2.020, conforme redaclio abaixo: VALOR DA ABERTURA DE CREDITO:
R$.85.260.000,00; DATA DA ASSINATURA: 12/07/2013; LOCAL DA EMISSEO:
S8o Paulo-SP. e DATA DE VENCIMENTO: 29/05/2020. As rartes declaram que
ressalvadas as alteracSes constantes do presente, ficam expressamente
ratificados todos os itens, cléusulas, condices e obrigacdes

assumidas na cédula e em eventuasis acordos expressos flrmados
anteriormente & este instrumento entre as rartes e que nfo conflitem

com o objeto deste aditivo, os quais continusm em pleno vigor, para !
todos os fins e efeitos de direito, especlalmente no que diz respeito
4 garantia constituida, bem como declaram gque as altgfactes agquil
efetuadas nBo constituem novacdic da divida, passan 0 presente
aditivo a fazer parte integrante e inseparédvel da cédula e is
clédusulas e condigBes constantes do titulo. O Oficial,

Av.T/85.331. Santos, 31 de agosto de 2.020. Por 62 Termo de Aditamento
& Cédula de Crédito Bancério de Abertura de Crédito para Construc8Bo de
Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hirotecéria e Outras Avencas
n2.1012680000, firmado em S&oc Paulo-SP., aos 27 de maio de 2.020. foi
autorizada a presente averbagSo nesta matricula para ficar constando |
que as partes de comum acordo resolvem aditar a garantia hipotecéria |
mencionada na Av.l, Av.2, Av.3 , Av.4, Av.5 e Av.6, sem &nimo de nova-
la, nos termos previstos neste aditiveo. DA PROMESSA DE PAGAMENTO: 1.1
A Devedora reitera a promessa constante da Cédula de pager ao Ital

Unibanco ocu a sua ordem, em moeda corrente, na praca da conta corrente
da Devedora indicada no item 3 do Quadro Resumo, a divida certa,
liquida e exigivel correspondente acs montantes por ela efetivamente |
utilizadoe sob o crédito gue lhes fol aberto, inclusive eventuais
{continua na ficha 004)
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valoree de suplementac8o concedlidos posteriormente pele Itad Unibanco
medlante solicitac83o da Devedora, suplementac@io que sera formalizada
através de aditivo & Cédula, acrescidos dos Jjuros, encargos e demals
despeses, na forma da Cédula. DA NOVA DATA DE VENCIMENTO: As partes
regolven alterar a data de vencimento desta Cédula, para o pagamento
de wvalor principal e Juros, conatante no Predmbulo, para 29 de
novembro de Z.020, conforme redac3oc abaixo: VALOR DA ABERIURA DE
CREDITO: R$.85.260.000,00; DATA DA ASSINATURA: 12/07,/2013; LOCAL DA
i EMISSA0: S&o Paulo-SP. e DATA DE VENCIMENTO: 29/11/2020. As partes
declaram que ressalvadas as alteracdes constantea do presente, ficam

expregssamente ratificados todos o8 itens, cléusulas, condicgles e
obrigacfes assumidas na cédula e em eventuais acordos expresscs
firmados anteriormente & este instrumento entre as partes e que néo
conflitem com o objeto deste aditivo, o2 quais continuam em pleno
vigor, para todos os fins e efeitos de direilto, especlalmente no que
diz respeitc & garantia constituida, bem como declaram gque as

alteracd aqul efetuadas néo constituem novacgfio da divida, passando o

presentd /aditivo a fazer parte integrante e insepardvel da cédula e

demais condig¢des consatantese do titulo. 0 Oficial,

1
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IMSVEL: A UNIDADE AUTONOMA =ob n°.503, localizada no 52 pavimento, do
SUBCONDOMINIO COMERCIAL, com entrada pelos n9s.11, 13, 15, 17, 19, 21,
23 e 25 da Rua Alexandre Guem8o, do empreendimentoc denominado
CONDOMiINIO VALONGO BRASIL, situado na Praca Lions Clube no.420 e
ns.11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25 da Rua Alexandre Gusm8oc, no
perimetro urbano desta Comarca, tendo & &rea privativa de 65,33400
m* ., Ares comum de 59,83536 m*., perfazendo & Adrea total de 125,26836
n® ., correspondendo ao coeficiente de proporcicnalidade de 0,00280,
confrontando pela frente com a 4rea de circulacdo do pavimento, do
lado direito com o terrago e érea comum do condominio, do lado
| esquerdo com 0 hall de circulagdco do Subcondominio Comercial, a
unidade autdénoma de final "11" do Subcondominic Hotel e hall de
circulag8oc do Subcondominio Hotel e noa fundos com a Area comum do
condominio. Com direite &0 uso de 01 (uma) vaga de garagem, de uso
comum e indeterminada. PROPRIETARIA: ODEBRECHT REALIZACDES SP 06 -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO 5S/A., CNPJ.12.513.063/0001-20, com sede
nesta cidade. MATRICULA ANTERIOR: 73.456 de 14.11.2011. Especificac8o
ial registrada sob n2.15, na mencionada matricula. Convengdo
Bob n2.2.888, no livreo 3-Auxiliar. O Oficilal,

. Santos, 09 de dezembro de 2.015. Sobre o imbével objeto
deata tricula, coneta uma hipoteca registrada em favor do ITAU
S.A. onforme R.13 na matricula n2.73.456. 0 Oficial,

Av.2/85.338. S B8, 24 de malo de 2.018. Por Aditivo & Cédula de
Crédito Bancérfo de Abertura de Crédito para Construcdo de
Empreendimentoc Imobilidrio com Garantia Hipotecédrlia e Outras Avencas
sob nC.1012680000, expedido em S8c Paulo-5P., ace 23 de Junho de
2.016, foi autorizada a presente averbacdo nesta matricula para ficar
constande que as partes de comum acordo resclvem aditar a garantia
hipotecdria mencionada na Av.l, gem &nimo de novéa-la, no= termos
previstos neste aditivo. 0O credor, em atendimento & solicitacdo da
devedora, por mera liberalidade e wvisando evitar o vencimento
antecipado de todas as obrigacdes da devedora decorrentes da cédula,
concorda em prorrogar ¢ pagamento das obrigacles pecunidrias vencidas
no periodo de 14,/05/2016 a 14/06/2016 e nfo pagas, as quals totalizam
R$.16.727.347,38, que passardoc a ger devidos em tantas parcelaes iguaie
{(desconsiderados os Juroe incidentes a partir desta data) quantas
forem ae prestagtes wvincendas da cédula, com vencimentos mensals e

{continua no verso)
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sucessivos na mesma data em gue vencerem as referidas prestacles, sem
quaiquer incorporacfio de Juros a0 valor principal, sobre as gquais
incidlréc os mesmos Juros, correcio monetdria e demais encergos
acordados na cédula, observade notadamente o disposto nas clédusulas 5
a 5.3 ("AtualizacBo do Saldo Devedor™), 6 & 6.8 {("Jurcs, Encargos e
Tarifas”) e 7 & 7.4.2 da Céduls ("Forma de Pagamento”). As partes
acordam retificar ou ratificar, conforme ¢ caso, os prazos de
caréncia, amortizacfo e vencimento final do contrato, que passam a
viger a partir da data de emissfBo deste aditivo. a) o prazo de
caréncia deverd expirar em 14/07/2016; b) o prazo de amortizacBo de 02
(dois) meses, correspondentes ao nimero de prestacBes vincendas, sendo
8 primeira prestacBo devida em 14/08/2016: c) o prazo de vencimento
final do contrato previsto para ocorrer em 14/09/2016, ficando
expregsamente ratificados todos os itens, cléusulas, condicles e
obrigacfes assumidas na cédula e em eventuals acordos expressos
firmados anteriormente & este instrumento entre as partes e gue nfo
conflitem com o objeto deste aditivo, o8 quais continuam em pleno
vigor, para todos os fins e efeitos de direito, especialmente no gque
diz respeito & garantia constituida, bem como declaram que as

alteracd agquil efetuadas nfo constituem novacfo da divida, passando o

presen aditivo a fazer parte integrante ¢ insepardvel ds cédula e
demais! condicfes constantes do titulo. © Oficial,

Av.3/85.338. Santos, 24 de maio de 2.018. Por Aditivo & Cédula de
Crédito Bancdrio de Abertura de Crédito para Construc@io de
Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hipotecdria e Outras Avencas
80b n2.1012680000, expedido em S3o Paulo-SP., aoe 25 de novembro de
2.016, fol autorizada a presente averba¢8o nesta matricula para ficar
constando gque as partes de comum acordo resolvem aditar a garantia
hipotecédria mencionada na Av.1 e Av.Z2, gem &nimc de nové-la, nos
termoe previstos neste aditivo. O credor, em atendimento & solicitac8o
da devedora, por mera liberalidade e visando evitar o vencimento
antecipado de todas as obrigacBes da devedora decorrentes da cédula,
concorda em prorroger o pagamento das obrigacdes pecunidrias vencidas
no periodo de 14,/08/2016 a 14/11,/2016 e nd@o pagas, as gquailes totallzam
R$.63.497.134,44, e vincendas, que passarfio a ser devidos em uma Unica
rarcela na data de 14/01/2017, sem quaisquer incorporac8o de Jjuroe ao

valor principal, sobre as quals incidir@oc os mesmos Jjuros, correc#o
monetéria e demais encargos acordados na cédula, observado notadamente
o disposto nas clédusulas 5 a 5.3 (“Atualizacfio do Saldo Devedor”), 6 a
L (continua na ficha 002)
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6.6 ("Juros, Encargos e Tarifas") e 7 a T7.4.2 da Cédula (“Forma de
Pagamento”). Diante da prorrogacdo de pagamento indicada acima, o
vencimento final da Cédula fica alterado para 14/01,/2017. A devedora
eatd ciente que incidird nas obrigacfes pecuniérias vencidas todos os
encargoe devidoa em virtude da inadimpléncia. N8o obstante a
renegoclacic operada por este aditivo, havendo valores disponiveis na
conta vinculada do empreendimento, a devedora autoriza, neste ato, o
credor utilizar, a gqualguer momento, o8 referidos recursos para
amortizacfo do saldo devedor decorrente da Cédula aditada, ficando
expresgamente ratificados todos os 1tens, cléusulas, condieﬁes e
obrigacdes assumidas na cédula e em eventuais acordos expressoa
firmados anteriormente & este instrumento entre as partes e que ndo
conflitem com o objeto deste aditivo, os quais continuam em pleno
vigor, para todos os fins e efeitos de direito, especialmente no gque
diz respeitoc & garantia constituida, bem comoc declaram que as
alteragd agqui efetuadas ndo constituem novagl8o da divida, passando o

e condicdea constantes do titulo. 0 0Oficial,

Av_4/85.338 . Santos, 24 de maio de 2.018. Por 32 Aditivo & Cédula de
Crédito Bancédrio de Abertura de Crédito para Construcdo de
Empreendimento Imobilidrio com Garantia Hipotecdria e Outras Avengas
sob no.1012680000, expedido em S&0 Paulo-5P., acs 28 de abril de 2.017
e Anexos I, II, I1I, 1V e V, fol autorizada a presente averbacdo nesta

matricula para ficar constando que as partes de comum acordo resolvem

aditar a garantia hipotecdria mencionada na Av.1, Av.Z2 e Av.3, sem '

&nimo de novéd-la, nos termos previstos neste aditivo. DAS ALTERAQUES A
CEDULA: 4.1. Nova data de vencimento: as partes resclveram alterar a
data de vencimento deeta Cédula constante no Preambulo, de 14 de
Janeiro de 2.017 para 01 de Jjunho de 2.017 ("Nova Data de
Vencimento™”), que passard a vigorar com a redacSo abaixc: VALOR DA
ABERTURA DE CREDITO: R$.85.260.000,00; DATA DE ASSINATURA: 12/07/2013
e DATA DO VENCIMENTO: 01/06/2017. 4.2. Novoes Juros Remuneratérios: As
partes resolvem alterar a taxa de Jjuros efetiva anual e a taxa de
Juros efetiva mensal, constante no item 2 - Condigdes da Aberturs do

Crédito do Quadro Resumo, para TR - Taxa Referencial acrescida de

13,00% a.a. e 1,0236% a.m., respectivamente {"Hovos Juros
Remuneratérios™), que passarid a vigorar conforme redacfSo abalxo: "2 -
CONDICOES DA ABERTURA DO CREDITO, (...) b) Juros: Taxa Efetiva Anual:
até 14,/05/2017, 8,800000% e, a partir de 15,/05,/2017, TR + 13,000000%;

{(continua no verso)
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Tarxa efetiva Mensal: até 14/05/2017, O0,705319%, e, a partir de
15/05/2017, 1,0236X (...)"; 4.3. Nova Forma de Pagamento: As partes
resolvem alterar o prazo de amortizacBo constante no item 2 -
Condicdes da Abertura do Crédito do Quadro resumo para prever que o
pagamentc cerd realizado em uma tnica parcela na Nova Data de
Vencimento, gue passard a vigorar conforme redac8c abaixo: 2 -
CONDICOES DA ABERTURA DE CREBDITO (...) k) Prazo de AmortizacBo: |
rarcela tdnica de principal e juros na data do vencimento, observadas
as prorrogacdes previstas na Cléusula 7.5 das Condic8es Gerais da
Cédula. (...) 4.3.1. O Itaid Unibanco, em atendimento & solicitacBo da
devedora, concorda em prorrogar o pagamento das obrigacBes pecunidrias
devidas em 14/01/2017 e nfo pagas, as quais totalizam na presente data
o montante de R$.66.340.610.24, que passard a ser devido em uma tunica
parcela na data de vencimento desta cédula, sem qualquer incorporacBo |
de juros ao wvalor principal, e sobre a qual incidird os mesmos Juros,
correclio monetéria e demais encargos acordados na Cédula, observado
notadamente o dispostc nas cldusulas 5 (“"AtualizacBo do Saldo
Devedor”), 6 (“Juros, Encargos e Tarifas“) e 7 ("Forma de Pagamento”)
da Cédula. As partes declaram que ressalvadas as alteracBes constantes
do presente, ficam expressamente ratificados todos os os itens, |
cldusulas, condiges e obrigacBes assumidas na cédula e em eventuais
acordos expressos firmados anteriormente & este instrumento entre as
partes e que nBo conflitem com o objeto deste aditivo, os quais
continuam em pleno vigor, para todos os fins e efeitos de direito,
especialmente no que diz respeito & garantia constituida, bem como
declaram que as alteracBeg7agqui efetuadas n¥o constituem novaclo da
divida, passando o preéénte aditivo a fazer parte integrante e

insepardvel da cédula emais ulas e condi¢Ses constantes do
titulo. QO Oficial,

Av.5/85.338. Santos, 24 de maio de 2.018. Por 49 Aditive & Cédula de
Crédito Bancdric de Abertura de Crédito para Construcloc de
Empreendimento Imobilidrio com Garantla Hipotecdria e Outras Avencas
sob n2.1012680000, expedido em S8c Paulo-SP., aos 30 de outubro da
2.017 e Anexo I, fol autorizada a presente averbacBo nesta matricula
para ficar constando gue as partes de comum acordo resolvem aditar a
garantia hipotecéria mencionada na Av.1, Av.2, Av.3 & Av.4, sem &nimo
de nové-la, nos termos previstos neste aditivo. DAS ALTERACGES A
CEDULA: 2.1. Nova data de vencimento: as partes resolveram alterar a

data de vencimento desta Cédula constante no Preémbulo, de 01 de Junho
de 2.017 para 30 de setembro de 2.019 ("Nova Data de Vencimento"), que
{continua na ficha 003)
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papsard a vigorar com a redacdo abaixo: VALOR DA ABERTURA DE CREDITO:
R$.85.280.000,00; DATA DE ASSINATURA: 12/07/2013 e DATA DO VENCIMENTO:
30,/09/2019: 2.1.1. 0O Itat Unibanco, em atendimento & solicitac8c da
devedora, concorda em prorrogar o pagamento das obrigacfes pecuniédrias
devidas em 01/06/2017 e n#o pagas, as quais totalizam na presente data
o montante de R$.66.252.389,65, que passara a ser devido em uma unica
parcela na data de wvencimento desta cédula, sem gqualgquer incorporagéo
de Juroe aoc velor principal, e sobre a qual incidirdo juros, corragéo
monetdria e demais encargos acordados na Cédula, observado notadamente
o disposto nas clausulas 5 ("Atualizacdo do Saldo Devedor™), 6
("Juros, Encargos e Tarifas"”) e 7 ("Forma de Pagamento”) da Cédula;
2.2. Novoa Juros Remuneratdérios: As partes resolvem alterar a taxa de
Jurce efetiva anual e a2 taxa de Jjuros efetiva mensal, constante no
item 2 - Condicles da Abertura do Crédito do Quadroc Resumo, para TR -
Taxa Referenclal ' acrescida de 12,00% a.a. e 1,004 e&a.m.,
regpectivamente ("Novoe Juros Remuneratérios"), que passard a vigorar
conforme redacd@o abaixo: "2 - CONDICOES DA ABERTURA DO CREDITC, (...)
b) Juros: Taxa Efetiva Anual: até 24,/05/2017, 8,000000% entre
25/05/2017 e 30/10/2017, TR + 13,000000% e a partir de 31/10/2017, TR
+ 12,000000%;: Taxa efetiva Menmsal: até 24/05/2017, 0,720732% entre
25/05/2017 e 30/10/2017, TR + 1,0236% e a partir de 31/10/2017, TR +
1,00%. (...)"; 2.3. Garantias: Em decorréncia do presente aditivo, as
partes se obrigam a, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados
da presente data, aditar todos os contratos relacionados &s novas
garantias, para refletir as alteragles realizadas por meio deste
aditivo e 2.4. Anexos. As partes resolvem substitulr o Anexo V da
Cédula pelo Anexo I do presente aditivo, passando o Anexo V da Cédula
a vigorar com esta nova redac8o. As partes declaram que ressalvadas as
alteracd3es constantes do presente, ficam expresgsamente ratificados
todos os itens, clédusulae, condic¢des e obrigacBes assumidas na cédula
e em eventuais acordos expressos firmados anteriormente a este
instrumento entre as partes e gque nic conflitem com o ohjeto deste
aditivo, os quais continuam em pleno vigor, para todoas o= fins e
efeitos de direito, especialmente no gque diz respelito & garantia
conatituida, bem como declaram gque as alteracdes aqui efetuadas néo
conatituem novacdoc da divida, passando o presente aditivo a fazer
parte Iintegrante e insepardvel da cédula e demals cléusulas e
condicBes constantes do titulo. 0 Oficial,

Av.6/85.338 Santos, 18 de fevereiro de 2.020. Por 52 Termo de
Aditamento & Cédula de Crédito Bancédrio de Abertura de Crédito para
{continuva no verso)
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Conastruclio de Empreendimento Imobilisrio com Garantia Hipotecédria e
Cutras Avencas nQ.1012680000, firmado em S8c Paulo-SP., aocs 27 de

setembro de 2.019 e Peticlic firmada em S8o Paulo-SP., &aoa 27 de
dezembro de 2.019, fol autorizada s presente averbag8oc nesta matricula

para ficar constando gue as partes de comum acordo resolvem aditar a
garantia hipotecdria mencionada na Av.1, Av.2, Av.3 , Av.4 e Av.5, sem
énimo de novéd-la, nos termos previstos neste aditivo. DA PROMESSA DE
PAGAMENTO: 1.1 A Devedora reitera a promessa constante da Cédula de
ragar ao Itad Unibanco ou a sua ordem, em moceda corrente, na praca da
conta corrente da Devedora indicada no item 3 do Quadrc Resumo, a
divida certa, liquida e exigivel correspondente aos montantes por ela
efetivamente utilizados =ob o crédito que lhes foi abertc, incluasive
eventuals valores de suplementagdo concedidos posateriormente pelo Itan
Unibanco mediante sclicitacfio da Devedora, aque serd formalizada
atravéa de aditivo & Cédula, acrescidos dos Jjuroca, encargos e demails
despesas, na forma da Cédula. DA NOVA DATA DE VENCIMENTO: As partes
resolvem alterar a data de vencimento desta Cé&dula, para o pagamento
de valor principal e juros, constante no Preémbulo, para 289 de malo de
2.020, conforme redaglo abaixo: VALOR DA ABERTURA DE CREDITO:
R$.85.260.000,00; DATA DA ASSINATURA: 12/07/2013; LOCAL DA EMISSZEO:
580 Paulo-SP. e DATA DE VENCIMENTO: 29/05/2020. As partes declaram gue
ressalvadas as alteracles constantes do presente, ficem expressamente
ratificados todos o8 1itens, cléusulas, condic®eas e obrigacdes
assumidas na cédula e em eventuais acordos expressos firmados
anteriormente & este inastrumento entre as partes & que ndo conflitem
com o objeto deste aditivo, o8 quais continuam em pleno vigor, pars
todos os fins e efeitos de direitoc, especialmente no aue diz respeito

& garantia constituida, bem como declaram que ae alteracBes agul
efetuadas nBo constituem novac8io da divida, passandc o presente
aditivo a fazer parte integrante e insepardvel da cédula e demals
cldusulas e condicgBes constantes do tituleo. C Oficial,

Av.7/85.338. Santos, 31 de agosto de 2.020. Por 62 Termo de Aditamento
&4 Cédula de Crédito Bancério de Abertura de Crédito para ConstrucBo de
Empreendimento Imobilidrioc com Garantis Hipotecdria e Qutras Avencas|
n2.1012680000, firmado em SHo Paulo-S5P., aoa 27 de malo de 2.020, fni.'
sutorizada & presente averbagSo nesta matricule para ficar constando

que as partes de comum acordo resolvem aditar a garantia hipotecéaria
mencionada na Av.1l, Av.2, Av.3 , Av.4, Av.5 = Av.B8, sem &nimo de nové-
la, nos termos previstos neste aditivo. DA PROMESSA DE PAGAMENTO: 1.1
A Devedora reiltera s promessa constante da Cédula de pagar ao Itan

(continua na ficha 004)
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Unibanco ou & sua ordem, em moeda corrente, na praca da conta corrente
da Devedora indicada no item 3 do Quadro Resumo, a divida certa,
liquida e exigivel correspondente aos montantes por ela efetivamente
utilizados sob o crédito que lhes fol aberto, inclusive eventuails
valoreas de suplementagfo concedidoe posteriormente pelo Itat Unibanco
mediante sclicitagBo da Devedora, suplementac8ic que serd formalizada
através de aditivo & Cédula, acrescidos dos Jjuros, encargos e demais
deapegas, na forma da Cédula. DA NOVA DATA DE VENCIMENTO: As partes
resolvem alterar a data de vencimento desta Cédula, para o pagamento
de wvalor principal e Juros, constante no Pre8mbulc, para 29 de
novembro de 2.020, conforme redacfo abaixo: VALOR DA ABERTURA DE
CREDITO: R$.85.260.000,00; DATA DA ASSINATURA: 12/07,/2013; LOCAL DA
EMISSAO: S8c Paulo-SP. e DATA DE VENCIMENTO: 29/11,/2020. As partes
declaram que ressalvadas as alteragles constantes do presente, ficam
expressamente ratificados todos os itena, clausulas, condiges e
obrigacBes assumidas na cédula e em eventuals acordos expressos
firmados anteriormente & este Iinstrumento entre as partes e que nédo
conflitem com o objeto deaste aditivo, os gquals continuam em pleno
vigor, para todes os fins e efeitcs de direito, especialmente no gque
diz respeito &4 garantia constituida, bem comc declaram que as
alteractes faqul efetuadas n8o constituem novacd@io da divida, passando o
present parte integrante e insepardvel da cédula e
demalis \cléus cgndicdes constantes do titulo. O Ofieial,

[ e
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4° Vara Civel do Foro de Santos - SP.

Processo: Ne 0009661-05.2019.8.26.0562

MONACOFONTES ENGENHARIA, Empresa,
devidamente habilitada e honrada com a sua nomeacao para atuar na Acao
Cumprimento de Sentenca, movida por CONDOMINIO VALONGO BRASIL
em face de ODEBRECHT REALIZACOES SP 06 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO S/A., em curso perante esse R. Juizo e tendo concluido seus
estudos, vistorias, analises e exames necessarios para a avaliacao da sala
comercial Ne 1.714, Condominio Valongo Brasil, situado a Rua Alexandre
Gusmao, Ne 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25, Valongo - Santos/SP, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a

que chegou, através do seguinte: -

LAUDO
PERICIAL

DE AVALIACAO
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade comercial, identificada como sala comercial
Ne 1.714, situado a Rua Alexandre Gusmao, Ne 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25,
Condominio Valongo Brasil, Valongo - Santos/SP, matriculada sob o Ne

85.612 do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Santos.

Na figura abaixo, tem-se 0 mapa de logradouros da regiao,
onde nota-se a localizacao do Condominio Valongo Brasil, onde se insere a

unidade avalianda.

Erminais
Epecializados
Ri
_ 0.4,
B8 Augugy, Sy
Rodrimar @
@Ecopoﬂo Tecondi 1
Rodrimar.3/A Tfansp
Equip Industgais e..
Ry,
idade Municipal de £ s, ~ Libra-Valo
agdo Maria Patricia <X,
Rua Alexandre
(osa] Gusmao, 11 - Valongo
i Museu do Pelé @ Bra
o raca
o & (esg) J
g
@ =
= LPark @
: Cadillac Vintage Bar @‘ Museu do Caf
A F
= [o%a] Atento @
P MASS - Museu de @ y
R s Arte Sacra de Santos /
i Teatro Guarany @
3 5 = Lojag

Acima, temos uma ilustracdo do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizacdo do
imoével avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao mesmo.
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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imovel objeto com a devida antecedéncia,
via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474 - A do CPC,

informando a data e horario da realiza¢dao dos trabalhos, conforme anexo.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imével, podendo observar a disposicao do
mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a

mais completa e perfeita conceituacao de seu “correto” valor.

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizacao
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos internos com base nas
informacdes, razdes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.

I1.1 Situacgdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade comercial, identificada como sala comercial
Ne 1.714, situado a Rua Alexandre Gusmao, Ne 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25,
Condominio Valongo Brasil, Valongo - Santos/SP, matriculada sob o Ne

85.612 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Santos.

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do
“Condominio Valongo Brasil”, onde encontra-se situada a unidade comercial

avalianda.
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2 | s A
Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea,
onde é possivel identificar o edificio o qual localiza-se
o imoével em questdo, conforme destacado no
retdngulo vermelho. Ao lado, tem-se uma tomada
aérea, onde observa-se o edificio com uma maior
proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acronimo do inglés Global Positioning System), € um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacdo da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em orbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.
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Os receptores de GPS de hoje sdao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdo de receptores de GPS. ApoOs a aquisicao dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altos.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sdo precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdvel em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue: -

v Latitude - 23°55'49.92"S
v Longitude - 46°20'16.63"0

v Precisdo do Ponto :- 15 metros
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O Condominio Valongo Brasil possui frente para a Rua

Alexandre Gusmao, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

Melhora
Melhoramento conforme art. 32 | Melhoramento mento
Item Observacgao
§1°do CTN existente nao
existente
| Meio fio ou calgamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
1l Abastecimento de agua. X
1 Sistema de esgotos e fossa
séptica. X
v Rede de iluminagao publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
\' Escola primaria ou posto de
saltde (distancia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via
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Acima, temos uma tomada da Rua Alexandre Gusmadao, onde nota-se os melhoramentos

publicos existentes na via.
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1.2 Lei de Zoneamento

A Lei Complementar Ne 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho
2018, que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde institui os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras e dispde sobre o parcelamento que disciplina e ordena o
Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Santos, bem como identifica e
classifica, a regido onde localiza-se o imovel avaliando, como ZCl - Zona
Central - I, na qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento,

ocupacao e aproveitamento do terreno sao as seguintes:

TABELA DE OCUPACAO E INDICES URBANISTICOS
z INDICES URBANISTICOS PARA EDIFICACOES EM GERAL
0 usos EDIFICAGOES EM GERAL INCENTIVOS RECUOS FT, FDOS(2)
N 8 | noices uraanisTicos OCUPACAO MAXIMA (3) c.A MAX o.0. PC. IS L RIERAR
J =IPAV. | =6PAV. | =6PAV. | = 10PAV. = 3PAV | = 3PAV(5)
A = Q
s|& |5 2
= ATE14M B85% £5% £5% 40% 6 X x 1.5 &
8w <
| =
D - ACIMA DE14 M 85% 5% 5% 0% 6 X X 1.5 =
E|R 2 i
3|coru X P P X x X X x &
4 TIFOS 1 EDIFICACOES EM GERAL INCENTIVOS RECUCS FT, FDOS(2)
& INDICES URBAMISTICOS 4 OCUPACAC MAXIMA (3) C.A MAX 0.0 P.C PR R A ARS
O "4 =3PAV. | =6PAV. | =6PAV. | = 10 PAV. ] F . < 3IPAV | = 3PAav(S)
w
E ATE14M / 0% 60% 60% 40% 4 .4 X 1.5 %
E | 7 I
=¥ £
3 ACIMA DE 14 M 0% 60% 60% 40% 5 X X 1.5 %
JHE 3
= < & |coru 0% 60% 60% 40% 6(4) 6(4) 64) 1.5 i
U 3 TR- TRANSITO RAPDO; A1- ARTERIAL CLASSE f; A2- ARTERIAL CLASSEZ ; C- COLETORA: L- LOCAL; CP- CRCULACA
P |~ CAC- OORREDCR DE PROTECAD CULTURAL; CDRL- CORREDCOR DE DESEWY 0LV MENTO E RENOVACAC LRBANA
A C.A. MA X - COEFICENTE DE A PROVETAMENTO MA XIMD, D0-OUTORGA ONEROGA, PC-POTENCIAL CONSTRUTIVO
C LEGENDA (2} VIDE ARTISOS xx DA LE DE USO EQCURACAD DO SOLO
X (3] - EXCETO PARA RESDENCIAS UNFAMLIARES
A (4] - VERIFICAR TRECHO DAS VIAS CORRESPONDENTES
(8] {5} - EXCETO PARA 05 3 PRIMEIROS PAVIMENTOS

Tabela dos indices urbanisticos.

Tel. (11) 3101-2672 + e-mail pericias@monacofontes.com.br

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César + Sdo Paulo - SP - 01413-000 10

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2020 as 09:46 , sob o niumero WSTS2070094

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009661-05.2019.8.26.0562 e cédigo 4FAABGS.
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2021 as 20:01 , sob o nimero WSTS21701665450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018256-90.2019.8.26.0562 e cddigo 6C2A736.



'9¢€/VZ0D9 061p02 8 2960°92°8'6102 06-95281L00 0Ssad01d 0 awuojul ‘oprojuswndogeroualajuoluqe/bd/enbipeised/ig-snl-dsh fesay/:sdpy aus o assaoe ‘|eulblo o Jusjuod eied
0575991 0/1ZSLSM oJawnu 0 qos * 1.0:0g Se 1.202/G0/¢) Wa opejodojoud ‘oned OeS 8p opejs3 op ealsnr ep [eunqul @ SY1I3H4 YMOIrNd ¥3AIH Oldv4 Jod ejuswienbip opeulsse ‘|euiblio op eidod 9 ojuawnoop 8)s3

'89aVvV4p 061p09 @ 29G0°92'8°610Z 'S0-L 996000 0SS@20.d 0 awIojul ‘Op-ojuswnoogeloualajuoluuge/bd/elbipeised/ g snl-dsfy fess//:sdpy ais 0 assaoe ‘|eulblio o Jusjuod eied

1
4822¥600.02S LS OJawinu 0 qos ‘ 9%:60 Se 0Z0Z/#0/L0 We opejodojoid ‘ojned oes ap opejs3 op ealsn 8p [eunguL @ SINOL NIMVJINODS VLLIYVIO YNIMVIA Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euiblio op e1doo § ojuswnoop 8)s3
()
= w © O (] (o)
o 0 - - —
> ) .mw.mm 5823 —
[ _|_|_ c oY a O = ®©
= O EY c Omeu
|l ao<8g 2 E =
tec..mc cC T - wn
Z | 0°%0 o %o
O| 88°¢ ES >0 - o
RN © © o5
| 9ose 3 eomr £ O
QO © © c [
— = i O U0 C o 1
= < w O O ™M
O > Zato n =
= 5 9 o X
C (@] O.Esn L =
T © () c O
o © o -
< £ s 820 S A
S v
Z| €S oow Q a £ s v
C 2w > © ) o -
O D c3E e ® o 2 5 o
oL e3 ° E € >
M c EC S L © T
u ® S wu O »n U O @D.
S v C S 4 == &
c D O © T o ao
O ooV o £ 3 .Omﬁ
houed ST o £ a o = T
@) 953 S8 E o g 5
Y ] Qo 29w =9
S ERL v . — 3 & 2O
< o 0 wowSE £ %
@ - 0 5 5 o o =
> o 2 Ec o 9]
= o n O 5
c 32 g © C @ N T
oo » (@] N~
o B ~ 0O € O o
Qv | © O (=] N O
o4 ES2 L oN oo
= a = c .= 0T O
C g aoc & = o
<< wnv O O W Mmoo
= U
=
T R
= o
—
o)
8
[92}
D
)
)
<
©
)
a4

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

MONACOFONTES



fis. 91 fls. B2
N

MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Descricao do Edificio

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricdao do “Condominio Valongo Brasil”, o qual possui
Padrdo Superior, com frente para a Rua Alexandre Gusmao, identificado

peloNe 11,13,15, 17,19, 21, 23 e 25, Valongo - Santos / SP.

As imagens a seguir demonstram o “Condominio Valongo

Brasil”, onde encontra-se inserida a referida unidade comercial.

Acima, temos uma tomada da testada do Condominio Valongo Brasil.

O “Condominio Valongo Brasil” é composto de 15 (quinze)
pavimentos, e 22 (vinte e duas) salas comerciais, apresentando no
pavimento térreo a entrada de acesso aos pedestres pela Rua Alexandre

Gusmao.
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Acima e abaixo, tem-se outra tomada da testada do edificio, onde

entrada de acesso a pedestres e veiculos.
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I11.2 Descri¢cao da Unidade comercial

O imovel, objeto da lide, trata-se da sala comercial Ne
1.714, localizado no 17° andar do Condominio Valongo Brasil, situado em
area urbana, a Rua Alexandre Gusmao, Ne 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23 e 25,
Valongo, Santos/SP, que de acordo a matricula, acostada aos autos, as fls.

39/43, possui a seguinte descricao perimétrica:

“..) A unidade autébnoma sob n° 1.714, localizada no 17°
pavimento, do Subcondominio Comercial, com entrada pelos
n°. 11,13, 15,17, 19, 21, 23 e 25 da Rua Alexandre Gusm@o,
do empreendimento denominado Condominio Valongo Brasil,
situado na Praca Lions Clube n°. 420 e n%. 11, 13, 15, 17, 19,
21, 23 e 25 da Rua Alexandre Gusmdo, no perimetro urbano
desta Comarca, tendo a drea privativa de 50,78700 m2, drea
comum de 45,24416 m2, perfazendo a drea total de 96,03116
m?2, correspondendo ao coeficiente de proporcionalidade de
0,00219, confrontando pela frente com a drea de circulagdo
do pavimento e drea comum do condominio, do lado direito
com a unidade autbnoma na final “15”, do lado esquerdo com
drea comum do condominio e nos fundos com a drea comum
do condominio. Com direito ao uso de 01 (uma) vaga de

garagem, de uso indeterminada. {(...)"

Assim, a referida unidade comercial, possui uma area util
de 50,79 m? (Cinquenta Metros Quadrados e Setenta e Nove decimetros

quadrados).
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Em virtude das caracteristicas do imoével, e, de forma a
possibilitar uma melhor visualizacdo do seu interior, elaborou-se um tour

virtual 360°, conforme QR Code abaixo.

O mesmo pode ser escaneado pela camera do seu
smartphone, e, caso ndo possua esta funcao, baixe um aplicativo leitor de

QR Code em sua loja do celular.

https://tour360.meupasseiovirtual.com/016742/82791/pastamf-0007234/tourvirtual/

Na sequéncia serdo apresentadas as caracteristicas

internas da unidade, com seus detalhes e acabamentos.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizacdo da renda e método da quantificagdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
comercial avalianda (como area util e localizagdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliacdo do bem em questao é
o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢des, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela
comparagdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imoével em exame e os pesquisados foi levado

em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
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diversas condi¢bes de formulas proéprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposi¢do, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciagcao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario da sala
comercial foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valoriza¢ao ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo e Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacdo encontra-se

no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliacdo da sala comercial.

Para a avaliacdo da unidade comercial em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacao

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localiza¢do, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da drea permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis

econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso é que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplica¢do da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagBes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localiza¢ao, problema do estado de conservacao, problema de vagas de
garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao

de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que |hes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.
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O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte constru¢do aplicaveis sao:

e Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da
propor¢ao entre o Fator Padrdao Construtivo do Avaliando e o Fator

Padrdo Construtivo do Elemento.

F c :(FPCA ! Fpeg )0’2

pPC

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungdo
exponencial da propor¢ao entre o Fator Conservacao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F FCOA /F, FCOE )0’2

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localiza¢do do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma fun¢do exponencial da proporc¢do entre

Fator Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA :(FAA/FAE)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados

de mercado, adotou-se uma func¢dao exponencial da proporcdo entre
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Fator Quarto do Imovel Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
0,2
F,=(F,,/F,)

Para unidades comerciais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporc¢do

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
F1F = (F}FA / FIFE)

Como referéncia foi utilizado o indice Fiscal dos imdveis
obtidos através da Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos - Ano

de 2013.

e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fun¢ao exponencial da
propor¢do entre Fator Vagas de Garagem do Imovel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.
0,2
F = (FVGA I F, VGE)

Todos os fatores se referem a essa situa¢do paradigma,
admitindo que sdo ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.
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A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imével :-Comercial Escritorio Padrao
Superior;
- ldade aparente :-4 (quatro) anos;

- Estado de Conservacao :-Regular

- Quantidade de Salas  :-01 (uma)
IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regido
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciacdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacfes servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regidao geoecondmica em

que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoecondmicas do imoével em questdo, assim
como da regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo Il, bem como na

32 Zona, Incorporac¢des Residenciais e de Comércio.

A 3% Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentracdo de populacdo de renda média-alta. Para classificacdo nesta
zona é necessario verificar a vocacao legal e a predominancia de ocupagao
gue necessariamente tem que refletir verticalizacdo, por meio de edificios de
sala comerciais ou escritérios de padrao meédio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrdo elevado,

destinadas a populagao de rendas mais altas.
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A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m2 minimo:

Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendagdes

Frente e Profundidade

Area de Intervalo

Referencias Multiptas

GRUPO ZONA Expoente | Expoentedo | L CF | Area | referencia | caracteristico de ) )
Frente de Prof Prof. do Fator Fator oul do lote areas Observagoes gerais
Referencia | winima | Maxima Frente | Profundidade esquina
Fr Pmi Pma " "p" Ce Ca (m?) (mz)
1% Zona ':?:(I)ics:
Residencial 10 20 30 0,10 0,20 Naose | gentro | 240,00 200 a 300
Simples P do Para terrenos com areas
i P intervalo fora do intervalo definido,
N Nao se estudar a influenzia da
2" Zona area
Residencial Nao se aplica
N 10 25 40 0,10 0,25 " dentro 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
Medio e Alto .
— o e R EEE S ] o s e mp e Ew mm me Ew m{OMEOEEE e e o e e e e e o

{1} - Para este grupo, o
intervalo varia de 480m”
ate um limite superior I

3° Zona N&o se indefinido
Incorporacées A s - aplica Para terrenos com areas
H Residenciais mi;l\ﬁno r\;ﬁcf ’\;ii;e Néo se aplicam 1,16 dentro ;isr?i'r?\% (0] fora do intervalo definido,
e de do estudar a influenciada
Comercio intervalo area e analizar a
eventual influencia da I
esquina ou frentes
mitiplas.
— e e ] mmm m mm e mm mm mm mm s e mm fmm o mm mm mm mmm [mReosieN RS COMRG OE
Nao se fora do intervalo definido,
4* Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 400,00 200 a 600 area e analizar a
Servicos do eventual influencia da
I intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5 Zona Na Ns Na Ne ’\;Zﬁ;: ;’aradterretnos Ico: ?regs
. 30 se a0 se 30 se A ) Z0 se ora do intervalo definido,
Armazéns e aplica aplica | aplica Nao se aplicam aplica dentro | 200,00 200 24500 estudar a influencia da
Galpdes do Area
intervaio

Acima, temos as caracteristicas para a 3% Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau lll, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,
ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
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IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisao em func¢do da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centroide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcao densidade t-student, ilustrada

abaixo:

— o0 <t <o

5 >0 >

2/ j (1+’2J(H%—
=

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentacao que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student;

Aft) regido de

aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7t(ob J[tob t
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confiancga pela expressao apresentada a seguir:

9]
—
9]
—

=

X-

2
IA
®
IA
ol
+

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = ndmero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacao do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Perito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de EdificacBes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de construg¢des de imdveis urbanos na regidao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construgao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imével
com base na sua idade, estado de conservagao, padrao construtivo e custos
unitarios basicos de construcdo (CUB's) fornecidos por 6érgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.
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Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sdao a Idade Aparente e a Depreciacao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciagdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da constru¢dao em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imovel
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrdo construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrdo. Este referido valor unitdrio esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao construtivo que da

o valor por metro quadrado da construcao.

Depois de estabelecido o padrao construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequag¢ao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conserva¢ao (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciagao.

Foc= R+K*(1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke
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Para se obter o coeficiente “K", foi estabelecido no referido
estudo uma relacao percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte férmula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = &rea total construida (m2);

R8N = Indice (R$/m?);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao
construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequac¢do ao obsoletismo e ao estado de

conservacao (sem unidade).

Os custos de construcdo sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacdes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remuneracdo da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado da sala comercial

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imovel avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imoével avaliando e sempre
que possivel, se situassem na mesma regidao geoecondmica do mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formac¢ao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conserva¢do, suas
idades aparentes, seus padrbes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir varia¢cdes no
valor da Avaliagdo do Imédvel, bem como as vagas na garagem, quantidade

de salas, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 05 (cinco)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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MONACOFONTES

fis. 113ls. g4
MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Avaliacdo de Imoéveis
Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 01
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Sonia Antonia Palmejani
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: Sonia Antonia Palmeja Tipo:  oferta
IF : 545 'Telefone: 13) 98128-9839 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: httlps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ sa.la-comcrcmljvalongo-
~ bairros-santos-com-garagem-42m2-venda-RS170000-id-
Lat 23°55'51.29"S Long 46°20'17.05"O AATE 14999
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 42,00m?
Seguranca: 1
Andar : 7°
(Quantidade de Quartos : 1 quartos/salas Sistema de Lazer (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrdes Area Idade 7, e
Comercial Escritério Superior 42,00 4
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K = 0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670

Viva Real + Venda - SP - Sales Comerciais 3 venda em Santos -

Rua Alexandre Gusmag, 11 - Valongo, Santos - 5P VER NO MAPA

10 42me

1 banheiro

£ Nao informado (E

SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

Sala Comercial Nova - Valongo - Santas

Sala'comercial no m uso. No Val

garagem.No conitrapiso.

Valongo -

Sala Comercial a Venda, 42 m2 por R$ 170.000

o Andar alto. Vista livre. Sala com sacada. Banheire

H82N:  R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 95.860,93
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 170.000,00

1vaga

Rua Alexandre Gusmao

R$ 1.765,22/m?

COMPRA

R$ 170.000

Condominio

R$ 480

IBTU R$ 190

Quero visitar

ANUNCIANTE

Sonia Antoniz Palmejani

1 vaga de

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.

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

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 02
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Reinaldo Dias Junior
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: Reinaldo Dias Junior Tipo:  oferta
IF : 545 'Telefone: 13) 99782-7373 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: https:/ /.wwwzaplmf)vcls.com.br/1movcl/vcnda-con]ux?to-
comercial-sala-com-interfone-valongo-santos-sp-53m2-id-
Lat 23°55'51.29"S ~ Long 46°20'17.05"0 e —enl o022 Jofande
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 53,00m?
Seguranca: 1
Andar : 29
idade d S : 1 s/salas
(Quantidade de Quartos quartos /salas Sistema de Lazer (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgao ELEMENTO

T

R$ 165.000,00

sala/conjunto para comprar em

Rua Alexandre Gusmao - Valongo, Santos - SP @

RS 165.000

condominio RS 480 « IPTURS 190

Lo =] k2

53 m? 1 vaga 2 banheiros

Padrbes Area Idade =
Comercial Escritério Superior 53,00 4
Classe de Conservacio 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
R$ 120.967,36
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 830,80/m?

Reinaldo Dias
Junior

o)

Creci: 40034-F-SP

Na imagem acima, nota-se o anuncio

referente a oferta do Elemento Comparativo 02.

Tel. (11
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MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA _ o o
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 03
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Pri Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: Priscila Conceicio Bari Tipo:  oferta
IF : 545 'Telefone: 13) 99710-9226 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: httlps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ sala-comcrclﬂl?valongo-
~ . bairros-santos-com-garagem-42m2-venda-RS165000-id-
Lat 23°55'51.29"S ~ Long 46°20'17.05"0 AN Angle
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 42,00m?
Seguranca: 1
Andar : 1°
(Quantidade de Quartos : 1 quartos/salas Sistema de Lazer (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS

Cota Parte Construgao ELEMENTO
Padrbes Area Idade e
Comercial Escritério Superior 42,00 4
Classe de Conservacio 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
R$ 95.860,93
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 165.000,00 R$ 1.646,17 /m?

=l \
1 ;/n |
L PRLIMOVEI
VivaReal - Venda - SP - Salas Comerdi Valongo - RuaAlexandre Gusmao COMPRA
R$ 165.000
. s .
Sala Comercial a Venda, 42 m2 por R$ 165.000 =
Ruz Aléxandre Gusmao - Valongo, Saritos - 5P VER NO MAPA Condorminio RS 480
IPTL R§ 190
1D a2m: B néoinformado [% 1 banheiro 8 1vag
SOLIETAR ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) pri Iméveis SeiGEs
Sala & venda, 42 m? por R$ 165.000,00 - Valongo - Santos/SP
o o ‘ P
Nunica habl 4 ra onado , sacada e banheiro  vista iivre

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.

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

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fis. 116ls. g7
N

MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

ELEMENTO 04

Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Pri Iméveis
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: Priscila Conceicio Bari Tipo:  oferta
IF : 545 'Telefone: 13) 99710-9226 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: httlps:/ /www.vivareal.com.br/imovel/ sala-comcrclﬂl?valongo-
bairros-santos-com-garagem-52m2-venda-RS265000-id-
Lat 23°55'51.29"S Long 46°20'17.05"0O A ARAEQLALND
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 52,00m?
Seguranca: 1
Andar : 10°)
idade d s ¢ 1 s /salas
(Quantidade de Quartos quartos/salas Sistema de Lazer (opedes) 0
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS

Cota Parte Construgao

Padrbes Area Idade
Comercial Escritério Superior 52,00 4
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K = 0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670

R$ 265.000,00

H82N:  R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 118.684,96
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO

RS$ 2.813,75/m?

Sala comercial, um banheire, 1 vaga de gara)

de convi

mum. Localizada proxime ao predi

Viva Real » Venda - SP - SalasComerciais 3 vendaem Santos + Valongo - Rua Alexandre Gusmao COMPRA
R$ 265.000
Sala Comercial a Venda, 52 m? por R$ 265.000 —
Rua Alexandre Gusmao - Valongo, Santos - SP VER NO MAPA Condominia R$ 489
PTU R$ 179
1O sam & Naeinformade [# 1 banheire & 1vaga
SOLICITAR
ANUNCIANTE
G
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) Pri Iméveis PRTMUEIS

Sala 3 venda, 51 m* por R$ 265:000,00 - Valongo - Santos/sP

gem, sal

Quero visitar

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

Tel. (11
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57

Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2020 as 09:46 , sob o nimero WSTS2070094

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009661-05.2019.8.26.0562 e cédigo 4FAABGS.

WSTS21701665450

umero

20:01,sobon

do original, assinado digitalmente por FABIO HIDEK FUJIOKA FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2021 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018256-90.2019.8.26.0562 e cddigo 6C2A736.



MONACOFONTES
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MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA - T
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
ELEMENTO 05
Enderego: Rua Alexandre Gusmio, 11 Ofertante:  Grande Estilo Corretora de Iméveis e Seguros
Cidade: Santos Bairro: Valongo Informante: José Anténio Hussni  Tipo:  oferta
IF : 545 'Telefone: 13) 3289-2000 Data: mar/20
Setor 24 Quadra 4 Site: httlps:/ /www.vivareal.com.br/1movel/ sala-comcrclﬂl?valongo-
~ . bairros-santos-com-garagem-79m2-venda-RS327000-id-
Lat 23°55'51.29"S ~ Long 46°20'17.05"0 AT
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Util (m?) : 79,00m?
Seguranca: 1

Andar : 13°)

(Quantidade de Quartos : 1 quartos/salas

Vagas de Garagem : 1 vagas

Sistema de Lazer (op¢oes)

BENFEITORIAS

Cota Parte Construgao

Padrbes Area Idade
Comercial Escritério Superior 79,00 4
Classe de Conservacio c
Termo minimo 1
Ir = 60 Yovida: 7
K = 0,939 R= 20
Foc: 0,9508
Fator de ponderagio do padrio: 1,670

_ELEMENTO

R$ 327.000,00

Viva Real - Venda - SP - Salas Comerciais 3 venda em Santos -

Rua Alexandre Gusmao - Valon, -SP VER NO MAPA

0 7om

& Nio informada
SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Comercial Conjunto ou Safa ey Valongo, Santos/SP
Ampla

dem

Vaiongo

[™  2banheiros

H82N:  R$ 1.437,43/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 180.309,85
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO

R$ 1.856,84 /m?

Rua Alexandr

Sala Comeraal a Venda, 79 m? por R$ 327.000

1vaga
8 v

COMPRA

R$ 327.000

Condeminia

1PTU 7S 149

ANUNCIANTE
GRANDEESTILO CORRETORADE
IMBVEIS E 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
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César * Sao Paulo - SP - 01413-000
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MARCIO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

V.1.ii Fatores Homogeneizantes

Os fatores aplicaveis a cota parte construcdo e cota parte

terreno vem representados nos quadros a seguir:

e 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 construgdo e cota parte terreno:

Valor Unitario -
Construgao

Valor Unitario -
Terreno

R$ 1.360,45/m?
R$ 519,48/m?
R$ 1.253,31/m?
R$ 2.304,14/m?
R$ 1.442,91/m?

Ref. Ref.

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05

R$ 2.282,40/m?
R$ 2.282,40/m?
R$ 2.282,40/m?
R$ 2.282,40/m?
R$ 2.282,40/m?

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05

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

Tratamento por fatores”.

. 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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MARCIO MONACO FONTES

PERICIAS DE ENGENHARIA

Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Avaliagdo de Imoéveis

Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Fator Conservacgao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

Item “IV.2 Tratamento por fatores”.

e Fator Conservagao e Obsolescéncia
Valor Unitario - p
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?
° Fator Andar: Calculado conforme descrito no Item “/V.2 Tratamento
por fatores”.
Ref Valor Unitario - Fator ;;ncftard fat VU
et Construgao Fator Diferenca elto do fator corr.
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 Fator Sala
Ref. Valor Unlta~r|o i . 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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Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido
Patologia Construtiva

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

Avaliagdo de Imoéveis

Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Valor Unitario -

Fator Indice Fiscal

Bet Terreno Fator Diferenca SEDCE VUcorr.
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”.

v

Calculado conforme descrito no Item “/V.2

Valor Unitario -

Fator Vagas de Garagem

Ref. Terreno Fator Diferenga SEHD CE VASEi:
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?

2020.

Atualizagdo: Todos os elementos sdo validos para o més de Margo de

O grande diferencial da nova norma é que € 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. Constr.

Comb. Terr.

Fpd

Fco

Fvg

Fa

Fq

Fmult
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Para a combinagdo, 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. Combinacao
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?
Ccv 15%

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

ApOs as iteracdes de praxe elencou o Perito como
combinacdo representativa da formacdo 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/m2 (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, fun¢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-Padréo R$ 574,37/m?
Erro-Padrido 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 llI

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo

proposto atingiu GRAU 111 DE PRECISAO.

V.1.iv Grau de Fundamentacao

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 fundamentacao.

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 Combinagao 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 nao homogeneizados;
- Comb = valores unitarios homogeneizados;

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

Bissetriz

5.000,00

/ y=1,0343x+4,5476

2 R?=0,9992

Grafico - Bissetriz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao 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)
Marcgo/2020
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VI VALOR TOTAL DA UNIDADE COMERCIAL

Com fulcro no valor unitério de sala comercial calculado no

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

IMOVEL AVALIANDO
Avrea util Avaliando 50,79 m?
VU Homogeneizado R$ 3.800,19 /m?
Padrao Construtivo Comercial Escritério 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

Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento
Possessérias em Geral e Usucapido

Patologia Construtiva

Avaliagdo de Imoéveis

Grafotécnica

Fraude ao Consumo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentacao do

presente trabalho técnico de avalia¢ao, a saber:

Item Descricdo GRAU
§ in I I
N Completa quanto a | Completa quanto aos Adocao da
Caracterizagdo do P 9 P q R § ~
1 s - todos os fatores fatores utilizados no situagao
imovel avaliando . .
avaliados tratamento paradigm
2 Quantidade minima de
dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de Apresentacao de
informacgodes Apresentacao de informacgoes
relativas a todas as | informacdes relativas | relativas a todas
e o caracteristicas dos a todas as as
Identificacdo dos . o L.
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 utilizagdo 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 numero 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 avaliagdo no GRAU II DE

FUNDAMENTACAO.
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VIl ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdao, 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 disposi¢ao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sdo Paulo, 31 de Marc¢o de 2020.

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

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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