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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 69 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo Digital n%. 0008237-67.2021.8.26.0590
Classe/Assunto : Cumprimento de Sentenca

Exequente : CONDOMINIO EDIFiCIO MAR DEL PLATA
Executado : BRAULIO CESAR SPADA

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos em epigrafe,
apos vistoria ao imével, pesquisas e estudos pertinentes a
questdo, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia,

apresentar o resultado de seu trabalho, consubstanciado no

sequinte LAUDO DE AVALIACAO.

Termos em que,

Pede Juntada.

Sao Vicente (SP), 27 de novembro de 2023

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Perito Judicial
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1 - OBJETIVO :

Trata o presente laudo, da
avaliacdo de um bem imédvel, de caracteristicas e uso residencial,
do tipo apartamento, situado no perimetro urbano do Municipio de
Séao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS:

» A presente demanda foi promovida pelo requerente, em

razao dos fatos narrados na inicial.
» Foi anexada certiddo do Cartério de Registro de Imébveis de
Sao Vicente/SP — (v. fls. 124/125), citando que o imobvel é

objeto da matricula n? 111.151.

» Termo de Penhora e Deposito a fl. 130.

» O signatario foi nomeado Perito pelo D. Juizo, para avaliagao
do imével em questao, nos termos da r. decisao de fl. 132.
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3 - VISTORIA :

Ap6s analise dos autos, o0
signatario dirigiu-se ao imovel em questao no dia 19/09/2023 as
09:30h, para realizacdo da vistoria, conforme previamente
agendado a fl. 161.

O sindico ja nos aguardava na
entrada do edificio, nos acompanhando durante toda a vistoria,

tanto da area privativa como das areas comuns do condominio.

Procuramos nos ater a todos os
elementos de interesse a lide, obtendo documentacao fotografica,
que segue juntada aos anexos, para melhor ilustrar este trabalho.

3.1 - Localizacao:

O imdvel em questao, esta situado
a Av. Antdnio Rodrigues n° 288 ap'. 102, 10° andar ou
112 pavimento do Edificio Mar Del Plata, area insular de Sao
Vicente - SP.

3.2 - Padrao construtivo:

Trata-se de unidade de padrao
construtivo bom, com caracteristicas e uso estritamente
residencial, seguindo a classificacdo do trabalho “Edificacbes —
Valores de Venda — IBAPE/SP”.
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3.3 - Infraestrutura:

O local possui rede de agua,
esgoto, energia domiciliar, iluminacdo publica, telefonia, vias
drenadas e pavimentadas, coleta de lixo, servico de correios e
diversas linhas de transporte coletivo - &nibus e vans na Av.
Presidente Wilson, a distante a poucos metros; comércios
diversificados e intensos, muito proximos, na via retro citada e na
propria via onde se localiza; do ponto de vista turistico, tem 6tima
localizagao, em frente a orla da Praia do Gonzaguinha.

3.4 - Situacao:

A unidade avalianda situa-se no
102 andar ou 112 pavimento do Edificio MAR DEL PLATA, com
vista direta para a via publica e praia do gonzaguinha.

3.5 - Pavimentos:

O condominio ¢é constituido de
11 andares-tipo, com 4 unidades/andar, num total de 44 unidades,
sendo todas elas destinadas ao uso residencial; além disso, possui
garagem coberta no subsolo e no térreo; possui saldao de festas
com churrasqueira na cobertura; no atico, localizam-se a casa de

maquinas dos elevadores, caixa d agua e o telhado.
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3.6 - Estado de conservacao:

O imovel encontra-se em bom
estado de conservacao, aparentando ter passado por reforma
recente; ndao existem irregularidades a serem destacadas, exceto

eventuais reparos a titulo de manutencao, como em todo imovel.

3.7 - Idade:

O Edificio MAR DEL PLATA e a
unidade avalianda, tem idade aparente igual a 25 (vinte e

cinco) anos.

3.8 - Areas:

Area il ... 77,350 m?
Area ComUM ..o, 43,730 m°
Area construida total ......ccocceevevreemne.. 121,080m?>
Fracdo ideal ......... 2,2727 %

(*) dimensées das areas obtidas na certidao do CRI.

3.9 — Caracteristicas construtivas :

O imével €& um apartamento,
contendo 2 quartos, sendo 1 (uma) suite, banheiro social, sala,

cozinha e area de servigo; possui um barzinho de madeira,
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que divide os ambientes ; da sala/ cozinha; todas as unidades tem

direito a uma vaga de garagem, coletiva, coberta, no sub-solo.

Estrutura: em concreto armado moldado “in loco”.
Vedacodes: alvenarias na forma convencional.
Revestimentos: a fachada é revestida em ceramica nas cores

bege e marrom; internamente, as areas
secas sao revestidas com massa fina;
banheiros com azulejos até o teto sé nos
box, restante meia barra; cozinha azulejada

até o teto.

Pisos : ceramica nos banheiros, cozinha e area de
servico; pedra ardésia nos demais

ambientes.

Loucas e metais : de padrao bom; lavatério do banheiro social
tem tampo em granito e gabinete.

Instalacoes: hidraulicas e elétricas embutidas nas paredes
e tetos, na forma convencional, nos padroes

das concessionarias locais.

Esquadrias : janelas e vitrds em aluminio anodizado
bronze; portas e batentes em madeira, além
de porta corredica de aluminio dividindo a
cozinha da area de servico.

Pintura : tinta acrilica nas paredes e latex nos tetos.
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Observacoes :

e O imovel possui mobilia e eletrodomésticos, que nao estao
inseridos na avaliacao, podendo ser retirados, inclusive o

bar de madeira que divide os ambientes.

e (Os gabinetes sob os lavatorios dos banheiros, sob a pia da

cozinha, e o aéreo no dormitério menor, estao vinculados

ao imoével e considerados no valor apurado, nio devendo

ser removidos, para que nao cause avarias nem deprecie 0

imovel.

e Os box dos chuveiros sdo fechados com vidro temperado e

estao inseridos na avaliacao, ndo devendo ser retirados.

e A avaliacdo foi feita com base na NBR 14.653-2:2004,
considerando-se como principais aspectos a sua localizagao
e seu estado de conservagao.
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4— METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1 — Método comparativo direto de dados de mercado

O objetivo da pesquisa é compor uma amostra com dados de mercado
de imdveis, com caracteristicas tanto quanto possivel semelhantes ao
imodvel avaliando, usando-se as evidéncias disponiveis.

Sao definidas as variaveis relevantes para explicar a formacao de valor.

4.1.1. - Identificagdo das variaveis do modelo

4.1.1.1 - Variavel dependente

Para a especificacdo correta da variavel dependente, é necessaria uma
investigacdo no mercado em relacdao a sua conduta e as formas de
expressao dos precos (por exemplo, preco total ou unitario, moeda de
referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade

nas unidades de medida.
4.1.1.2 - Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo: drea, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distancia
a podlo de influéncia, etc.) e econémicas (como oferta ou transagdo, época

e condicdao do negdcio — a vista ou a prazo).

Sempre que possivel, recomenda-se a
ado¢ao de varidveis quantitativas. As diferengas qualitativas das
caracteristicas dos imdéveis podem ser especificadas na seguinte ordem de

prioridade:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2023 as 18:45 , sob o nimero WSVC23702089330

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008237-67.2021.8.26.0590 e codigo uxGBVwwj.



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

fls. 181

a) por meio de codificacdo, através de varidveis dicotOmicas : “maior
do que” ou menor do que”, “sim” ou “nao”;

b) pelo emprego de varidveis proxy (padrao construtivo expresso pelo
custo unitdrio basico);

c) por meio de cédigos alocados (padrao baixo igual a 1, normal igual

a 2 e altoigual a 3).

4.1.2 — Levantamento de dados de mercado

O levantamento de dados visa obter uma amostra representativa, para
explicar o comportamento do mercado no qual o imovel avaliando esteja

inserido.

Os dados de oferta sao indicacoes importantes do valor de mercado mas

devem ser consideradas superestimativas, em geral atribuidas pelos

corretores e proprietarios dos imoveis.

4.1.3 - Tratamento de dados

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em

funcao da qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizacdao por fatores e critérios,
fundamentados por estudos conforme a seguir;

- tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso
de metodologia cientifica que leve a indugao de modelo validado

para o comportamento do mercado.
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4.1.3.a — tratamento por fatores

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.

A guantidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco
completo, especificacao e quantificacdo das principais variaveis
levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;

b) isencao e identificacdo das fontes de informacdo, esta ultima no
caso de avaliacdes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo
com o grau de fundamentacao;

d) sua semelhanca com o imdvel objeto da avaliacdo, no que diz
respeito a sua situacao, a destinacao, ao grau de aproveitamento e

as caracteristicas fisicas.

4.1.3.b — tratamento cientifico

Quaisquer gue sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento
do mercado e formagdao de valores, devem ter seus pressupostos

devidamente explicitados e testados.
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4.2 -

Meétodo involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-

1:2001, compreende as etapas a seguir:

4.2.1 - Vistoria
4.2.1.1 - Caracteriza¢do da regiéo

aspectos gerais: analise das condi¢cdes econbmicas, politicas, sociais,
usos anteriores atipicos ou estigmas.

aspectos fisicos: condicdes de relevo, natureza predominante de
solo e condi¢des ambientais.

localizagdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdao dos
principais polos de influéncia.

uso e ocupacao do solo: confrontar a ocupacao existente com as leis
de zoneamento e uso do solo do municipio;

infra-estrutura urbana: sistema vidrio, transporte coletivo, agua,
esgoto, energia, telefone, drenagem e pavimentacao.

atividades existentes: comércio, industria e servico.

equipamentos: seguranca, educacao, saude, cultura e lazer.

4.2.1.2 - Caracterizagdo do terreno

localizagdo: situagdo na regiao e via publica, com indicacdao de
limites e confrontagdes.

utilizag¢ao atual e vocagao, em confronto com a legislagao em vigor.
aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo.
infra-estrutura urbana disponivel.

restricoes fisicas e legais ao aproveitamento.
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4.2.1.3 - Caracterizagdo das edificacoes e benfeitorias

- aspectos construtivos, qualitativos e quantitativos, comparados
com a documentagao disponivel.

- aspectos arquitetonicos, paisagisticos e funcionais, inclusive
conforto ambiental.

- adequacao da edificacao em relacao aos usos da regiao.

- condi¢des de ocupacao.

4.2.1.4 - Edificagoes e benfeitorias ndo documentadas

No caso de edificacOes e benfeitorias que nao constem na documentacao,

observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1.

4.2.1.5 - Situagoes especiais

4.2.1.5a - Vistoria por amostragem

Na avaliacdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, é
permitida vistoria interna por amostragem aleatdria de uma quantidade
definida previamente pelas partes ou, se houver omissao no contrato, de
um percentual minimo de 10% do total das unidades.

4.2.1.5b — Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o

motivo deve ser justificado no laudo de avaliacao.
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4.2.2 - Projeto hipotético

Na concepgcdao do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagdes deve

verificar o aproveitamento eficiente para o imdvel avaliando.
4.2.3 - Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado e tem como objetivo estimar o

valor de mercado do produto imobilidrio projetado.
4.2.4 - Previsdo de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas a
partir dos resultados obtidos em pesquisa, considerados a eventual

valorizacao imobilidria, a comercializacao e o tempo de venda.

4.2.5 - Levantamento do custo de producgdo do projeto hipotético
Corresponde a apuracao dos custos diretos e indiretos, inclusive de

elaboracao e aprovacao de projetos.
4.2.6 — Previsdo de despesas adicionais
Podem ser incluidas, entre outras, as seguintes despesas:

a) compra do imovel;

b) administracao do empreendimento, inclusive vigilancia;
c) impostos e taxas;

d) publicidade;

e) a comercializacdo de unidades.
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4.2.7 — Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de
caixa, esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do
empreendimento, que esta diretamente ligado a quantidade de unidades
resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto

para retorno do capital.
4.2.8 - Prazos : Na adoc¢ao dos modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) o prazo para a execucao do projeto hipotético seja compativel com
as suas caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,
tecnologia e condicdes mercadolégicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura,
conduta e desempenho do mercado.

4.2.9 — Taxas

No caso de adogcao de modelos dindmicos, recomenda-se explicitar as
taxas de valorizacdo imobilidria, de evolucdao de custos e despesas, de

juros do capital investido e a minima de atratividade.
4.2.10 - Modelo

A avaliagao podera ser realizada com a utilizagao dos seguintes modelos,
em ordem de preferéncia:

a) por fluxos de caixa especificos;

b) com a aplicacdao de modelos simplificados dinamicos;

c) com a aplicacao de modelos estaticos.
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4.3 — Método da renda

As avaliagdes de empreendimentos da base imobiliaria (hotéis, shopping

centers e outros) devem observar as prescricdes da ABNT NBR 14653-4.

4.3.1 - Estimagdo das receitas e despesas

Em fungdo do tipo de imdvel que se pretende avaliar sao levantadas as
despesas para sua manutengdo e operagdo, impostos, etc., e receitas

provenientes de sua exploracgao.
4.3.2 — Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fluxo de caixa é feita com base nas despesas e receitas

previstas para o imovel e suas respectivas épocas.
4.3.3 - Estabelecimento da taxa minima de atividade

Esta taxa é estimada em funcdao das oportunidades de investimentos

alternativos existentes no mercado de capitais e dos riscos do negdcio.
4.3.4 - Estimacgdo do valor do imovel

O valor maximo estimado para o imodvel é representado pelo valor atual

do fluxo de caixa, descontado pela taxa minima de atratividade.
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4.4 — Método evolutivo

4.4.1 — A composicao do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida

através da conjugacdao de métodos, a partir do valor do terreno,

considerados o custo de reproducdao das benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:

VI= (VT +VB). FC, onde:

vi

vT
VB
FC

é o valor do imovel;

é o valor do terreno;

é o valor da benfeitoria;

é o fator de comercializagao.

4.4.2 - A aplicacao do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto
de custo ou pelo método da quantificacao de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que

pode ser maior ou menor do que a unidade.

4.4.3 — Quando o imovel estiver situado em zona de alta densidade

urbana, onde o aproveitamento eficiente é preponderante, o
engenheiro de avaliagbes deve analisar a adequacdao das
benfeitorias, ressaltar o  sub-aproveitamento ou o
superaproveitamento do terreno e explicitar os calculos

correspondentes.
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4.4.4 — Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser
considerado como método eletivo para a avaliacdo de imodveis
cujas caracteristicas sui generis impliguem a inexisténcia de
dados de mercado em numero suficiente para a aplicacao do

método comparativo direto de dados de mercado.

4.5 — Métodos para identificar o custo de um imovel

Os métodos a seguir sao recomendados para a identificacdo do custo de
todos os tipos de imodveis, inclusive o0s que compdem oS

empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.

4.5.1 — Método da quantificagdo do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicdao de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitdrio basico de construcao por orcamento, com

citacao das fontes consultadas.
4.5.1.2 - Identificagdo pelo custo unitdrio bdsico (NBR 12721)

4.5.1.2a - Vistoria : Tem como objetivo principal examinar as
especificagdes dos materiais aplicados, para estimagao do padrao

construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a idade aparente.
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4.5.1.2b - Cdlculo da drea equivalente de construgdo

A area equivalente de construgdo deve ser calculada de acordo com a
seguinte férmula, em consonancia com o previsto na ABNT NBR 12721,

para os casos de prédios em condominio:
S=Ap+s" (Aqg;.P) , onde :

S € a area equivalente de construcao;
Ap éaarea construida padrao;
A, éaarea construida de padrdo diferente;

P; € o percentual correspondente a razao entre o custo estimado da
area de padrao diferente e a area padrdao, de acordo com os limites
estabelecidos na ABNT NBR 12721.

4.5.1.2c - Estimagdo do custo de construgdo

C=[CUB +OE +0Il +(0Ofe—0fd)] (1+A) (1+F)(1+1L)

S
C  custo unitario de construcdo por m” de drea equivalente
CUB custo unitario basico;
OE orcamento de elevadores;
Ol orgcamento de instalagdes especiais
Ofe orcamento de fundagdes especiais;
Ofd orcamento de fundacdes diretas;
S area equivalente de construcdo, cf. ABNT NBR 12721;
A taxa de administracao da obra;
F percentual ref. custos financeiros durante a construcao;

L percentual ref. ao lucro ou remuneracao da construtora.

18
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4.5.2 — Método comparativo direto de custo

A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliacao de custos
deve considerar uma amostra composta por imdveis de projetos
semelhantes, a partir da qual sdao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.

Face tudo quanto foi exposto, o perito
considera que o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE

MERCADO, é sem duvida o mais recomendavel no presente caso.
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL :

A pesquisa de valores foi composta por 18
(dezoito) elementos, todos referentes a vendas de apartamentos com 02

(dois) dormitérios.

Para o calculo por estatistica inferencial,
utilizamos o programa SISREN, VERSAO 1.92, tendo sido utilizadas 06
varidveis e sendo consideradas 05: 04 independentes e 01 dependente,

conforme a seguir :

5.1 - Variaveis adotadas - descrigdo :

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o valor total de
venda de mercado do imdvel, expresso em reais.

Obs.: Foi deduzido um percentual de 10% sobre o valor postulado pelos

proprietdrios e corretores, em razdo da superestimativa citada no sub-

item 4.1.2 da pdg. 9 deste laudo.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor unitario

. s 2 / ’
de venda de mercado do imdvel, expresso em RS/m* de area construida.

AREA TOTAL - Variadvel independente quantitativa que expressa a area

construida (privativa) em m’.
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TOTAL VAGAS - \Varidvel independente qualitativa codificada que
expressa a quantidade e a qualidade de vagas de garagem disponiveis da
seguinte forma :

o imovel nao possui vaga (0,1); o imdvel possui vaga descoberta e nao
garantida (50); imdvel possui uma vaga coletiva ou privativa coberta
(70).

Unidade avalianda = 70

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que expressa o indice
fiscal do imovel em relacao a Planta Genérica de Valores de Sao Vicente.

indice Fiscal local = 1652,00

LAZER (S) - Variavel independente qualitativa que indica a quantidade e

gualidade de areas de lazer existentes no condominio:
No minimo 2 (duas) areas de lazer =1
No minimo 1 (uma) area de lazer =2

Sem lazer =3
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Informacoes Complementares:

Numero de variaveis: 6

Numero de variaveis consideradas: 5
Numero de dados: 18

Numero de dados considerados: 16

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlacao: 0,9618477 /0,9292813
e Coeficiente Determinacao: 0,9251511

e Fisher-Snedecor: 33,99

e Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 75% dos residuos situados entre-1e+ 1o
e 93% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢
¢ 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 ¢

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdo t-Observado Sig.
o Area Total X2 1,99 7,22
e Lazer X2 6,17 0,01
e Total Vagas X2 2,29 4,28
e Setor Urbano In(x) -9,61 0,01

Equacdo de Reqressao - Direta:

Valor Unitario = 1/( +1,057141523E-007 +2,625315708E-012 * Area Total?
+4,736559213E-009 * Lazer? +5,347001497E-012 * Total Vagas? -
1,848253934E-008 * In (Setor Urbano))'

Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia
e Area Total
Lazer -0,26 0,57
Total Vagas 0,50 0,02
Setor Urbano 0,54 0,64
Valor Unitario -0,33 0,51
e Lazer
Total Vagas -0,13 0,49
Setor Urbano 0,01 0,86
Valor Unitario 0,44 0,88
e Total Vagas
Setor Urbano 0,23 0,52
Valor Unitario 0,05 0,57
e Setor Urbano
Valor Unitario -0,78 0,95
22
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Grau de fundamentacao e precisao

Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004 :

Iltem Descricao Grau
1] 1l |
Caracterizagdo do imével | Completa quanto | Completa quanto as Adogéo de situagdo
1 avali a todas as variaveis utilizadas no paradigma
valiando .
varidveis modelo
analisadas
(3 pontos)
Coleta de dados de mercado Caracteristicas Caracteristicas Podem ser utilizadas
conferidas pelo conferidas por caracteristicas
2 autor do profissional fornecidas por terceiros
laudo credenciado (1 ponto)
pelo autor do laudo
Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
mercado,efetivamente utilizados o nimero de numero de variaveis numero de variaveis
3 variaveis independentes independentes
independentes
(1 ponto)
Identificacdo dos dados de | Apresentacgdo de Apresentacgdo de Apresentacgdo de
informagoes informacgdes relativas informag0des relativas
mercado . o o
relativas a todos aos dados e varidveis aos dados e varidveis
4 os dados e efetivamente efetivamente utilizados
variaveis utilizados no modelo no modelo
analisados na (2 pontos)
modelagem, com
foto
Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas Admitida, desde que:
(3 pontos) uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imével avaliando nao sejam superiores a
sejam superiores 100% do limite
al00% do limite amostral superior, nem
5 amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior,
metade do limite b) o valor estimado ndo
amostral inferior ultrapasse 10% do valor
b) o valor estimado calculado no limite da
nao ultrapasse 10% do | fronteira amostral, para
valor calculado no as referidas variaveis,
limite a fronteira simultaneamente
amostral, para
Nivel de significancia a
6 (somatdrio do valor das duas 10% 20% 30%
caudas) maximo para a rejeicdo (2 pontos)
da hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia maximo 1% 5% 10%
admitido nos demais testes (1 ponto)

estatisticos realizados

Assim, a somatoria dos 7 itens é igual a 13 pontos : Grau I.
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressédo linear

Grau 1} 1] |
Pontos Minimos 18 11 7
Itens obrigatdrios no grau 3,5,6e7,comos 3,5, 6 e 7 no minimo no Todos, no minimo
Correspondente demais no minimo grau ll no grau |
no grau ll

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo
de modelos de regressdo linear

Descri¢ao Grau

<30% 30%-50% >50%
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa

Em funcao do exposto, o
Laudo apresenta grau de fundamentacao “I” e grau de
precisao “llI” conforme Norma NBR 14.653-2/2004.

6 — CONCLUSAO :

Com base no que foi exposto neste laudo,

entre os valores minimo, médio e maximo apurados no Anexo 2,

considerando as caracteristicas, localizacdo e estado de conservagao do

imoével avaliando, concluimos pelo seu valor maximo de mercado :

RS 449.457,38

(quatrocentos e quarenta e nove mil, quatrocentos e cinquenta e sete reais
e trinta e oito centavos)
valido para novembro/2023.
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7 — ENCERRAMENTO :

Nada mais havendo a acrescentar, e
tendo cumprido com o mister que lhe foi designado, o signatario encerra
o presente trabalho, que segue digitado no anverso de 25 (vinte e cinco)

folhas numeradas, assinando digitalmente para os devidos fins.

Acompanham 2 (dois) anexos ao final.

Sao Vicente (SP), 27 de novembro de 2023.

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Perito Judicial
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
]
Foto 1 — Fachada do Condomino Ed. Mar del Plata.
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ial da sala da unidade avalianda

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Vista parc

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 5

Foto 4 — Porta de entrada da unidade avalianda — n2 102 no 12 2 andar
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Fotos 12 e 13 — OQOutrasv
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Fotos 14 e 15 - Vista do outro dorm
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 16 - Banheiro da suite; completo com todos os acessorios,
inclusive box de vidro
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Fotos 17 e 18 — Salao de Festas e amplo terrago descoberto na
cobertura do edificio, com excelente vista para o mar
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
saldo de festas na cobertura do edificio

Fotos 19 e 20 - Cozinha de apoio com churrasqueira no

(ET
——




‘Tmmagoxn ob1pod 8 0650'92°8' 1202 29-/£28000 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op ojusawnaogeldualajuodiuge/bd/enbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD eled
0€£68020LEZOASM 0J8WNU 0 GOS * G7:8T S8 £202/TT/LZ Wa 0pe|020joid ‘ojned 0BS 8p opels3 op eausne ap [eungul 8 013N YSOgYVE Vdl3d3d OdVATY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eidgo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 210

I

i)
a
o
= 2
. e
< < [+
<8 g
08 @
03 S
m3 o
Co m
< % g 1)
o 5
m O . oo
1 % a
s £
o <
Ww o
(s ..w |
C _.c. o~
22 | , N
v 1 i w
> / ||. ) w Al i
- , NN (o)}
< LA
/.,,,,4 17
o
)
o
Ll




‘ImmAgOxN 0BIPod 8 0650°92°8' TZ0Z L9-/£28000 0SSa20.4d 0 aWw.oul ‘op’ojuswNdodelouaIauoILge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 1LI8Juod vied
0££68020LEZDASM 0J3WNU 0 oS * G7:8T Se £20¢/TT/.Z Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op eonsnr ap [eungul @ OLIN YSOFHYE YHIIHId OHVATY Jod sluswrenbip opeusse ‘feuiblio op eidoo 9 ojuswnoop 81s3

fls. 211

2

- CREA/SP 0600663594

IMOBILIARIA

v 4

e RELATORIO DE ESTIMATIVAS

Engenheiro Civil

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
ANEXO

e PESQUISA




ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
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Modelo

Endereco

Endereco: Av. Antdnio
b:umplemenb:u: apto 102
iE!airru:u: Gonzaguinha
Municipio: S&o Vicents
E_IF: 5P

Variaveis
AreaTotal = 77,3500
i_azer = 2,00

Total Vagas = 70,0
Setor Urbano = 1.652

Valor Unitario
Maximo IC (18,12 %): 6.
Médio: 5.810,69

Estimativas

Rodrigues n®, 288

863,86

Minimo IC (11,73%): 5.129,31

I\.Falor Total

Méxima IC: 530.919,50
Medio: 449,457,38
:Ml'nimn IC: 396.752,15

Pardametros

Ir\h'velu:le Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

WSVC23702089330

umero

18:45 , sob o n(

do original, assinado digitaimente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/11/2023 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008237-67.2021.8.26.0590 e cddigo uxGBVwwj.

Este documento
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
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21/11/2025, 13:41 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=449.457%2C38&diainiSelect=1&mesiniSelect=11&anoiniSelect=2023&diafimSelect=1&mesfimSelect=11&anofimSelect=2025&prorata=s&indice=414&...

DrxCEalec_mxe1€ Calculo de Atualizagao Monetaria

Indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 449.457,38
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/11/2023 a 01/11/2025

Dados calculados

Fator de correc¢do do periodo 731 dias
Percentual correspondente 731 dias
Valor corrigido para 01/11/2025 =)
Sub Total =)

Valor total =)

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=449.457%2C38&diainiSelect=1&mesiniSelect=11&anoiniSelect=2023&diafimSelect=1&mesfimSelect=11&anofimSelect=2025&prorata=s&indice=41&juro=0%2C00...

1,096730
9,673017 %
R$ 492.933,47
R$ 492.933,47
RS 492.933,47
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