"OAMOCZND 061p02 8 2950°92°'8'202°9/-G68/20T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op-ojuswndogelousiajuodiuge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fesa//:sdny alis 0 assade ‘feulbLIo 0 JLIBJUOD eled
©)Ss3 op m”@% feungu @ $IANVYNYI YNIMYX VTINVO Jod sluawrenbip opeuisse ‘feutbuo op eidgo o 01yyunaop 3

. mmo%omwommww._.w\s 0J3WNU 0 gos ‘ 8£:80 St G20¢/L0/0T W opejod0joid ‘ojned Oes @

&

&\

o O O

O
=
©
N
0
™
N
o
N
©
N
To)
o))
)
N
N
o
Q

O

O 3
. —
O O

/e D)

_ T

Sant

5° Vara Civ

Laud




fls. 325
® engenharia
CKF =
e pericias

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 52 Vara Civel do Foro da Comarca
de Santos

Processo: 1027895-76.2023.8.26.0562

CAMILA KARINA FERNANDES, Perita Judicial, devidamente habilitada e honrada

com a sua nomeacado para atuar na acdao de Execucao de Titulo Extrajudicial

movida por BANCO BRADESCO S/A, em curso perante esse R. Juizo e tendo
concluido seus estudos, vistorias, analises e exames necessarios para a avaliagao
da unidade 42, situada na Avenida Ana Costa, n2361 - Gonzaga — Santos/SP,
vem, respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes

a que chegou, através do seguinte:

LAUDO
PERICIAL
DE AVALIACAO
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1.

CONSIDERACOES PRELIMINARES

fls. 327

O objetivo do presente Laudo Pericial € determinar o valor de mercado atual

para um imovel comercial, identificado como unidade 42, situado na Avenida

Ana Costa, n?361 - Gonzaga — Santos/SP, matriculado sob o N2 17.722 do

Registro de Imoveis de Santos/SP.
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Figura 1: Na figura acima, tem-se o mapa de logradouros da regido, onde nota-se a localizagdo do imével, onde se insere
o imdvel avaliando.
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Figura 2: Acima podemos observar vista via satélite, retirada do Google Maps onde é possivel identificar o edificio
onde estd localizado o imével em questdo.

2. VISTORIA

Inicialmente destaca-se que a signataria procedeu até o endereco do imovel,
com agendamento antecedente, deferido através de peticionamento
eletrénico. A vistoria foi realizada em 07 de julho de 2025 - 11:30.

Na data e hordrio previamente agendados para a realizacdo da pericia judicial,
esta signataria compareceu ao imovel objeto da presente demanda. Ao chegar
ao local, constatou-se a auséncia das partes envolvidas no processo, nao

havendo qualquer representante presente para acompanhar a vistoria.

A entrada no condominio foi autorizada pelo porteiro, que permitiu o acesso
desta perita até a unidade em questao. Ao tocar a campainha, fui atendida por

duas ocupantes do imodvel, que se identificaram como atuais inquilinas,
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informando que o bem foi recentemente locado para fins comerciais, mais

especificamente para funcionamento de uma contabilidade.

Ambas demonstraram surpresa ao serem informadas da existéncia do processo
judicial, bem como do pedido de penhora sobre o imével. No entanto, foram
extremamente respeitosas, educadas e colaborativas, autorizando, de forma

voluntaria, o acesso desta profissional ao interior da unidade.

A autorizacao foi concedida apds a apresentacao, por esta signataria, dos
documentos oficiais que comprovaram a existéncia do processo e o deferimento

da pericia pelo juizo.

Ressalta-se que a vistoria foi conduzida com o maximo de respeito e cautela,
tendo sido realizado apenas o necessario para cumprimento do objeto pericial,
evitando qualquer interferéncia nas atividades comerciais ou perturbacao as

ocupantes.

Em continuidade, apds minudente estudo da matéria, procedeu-se com a
vistoria ao imoével, podendo observar a disposicao do mesmo, vias de acesso,
assim como os demais detalhes de interesse para a mais completa e perfeita

conceituacao do seu “correto” valor.

Desta foram, passa-se a seguir a demonstrar a localizacdao do bem em questao,
detalhando seus acabamentos internos com base nas informacgdes, razoes e
pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai este trabalho ilustrado com

fotos do local.
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de luz elétrica domiciliar, iluminacdao publica, telefone,
transportes coletivos, variados tipos de comércio, agua encanada, coleta de lixo,
guias e sarjetas, pavimentacado, entre outros melhoramentos publicos. Sendo

uma regido predominante do comércio da cidade de Santos.

Fotografia 01 — Vista geral do logradouro, onde esta localizado o imdével deste presente trabalho.
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4. DESCRICAO DO IMOVEL

4.1. Descrigao do Edificio

Apds a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos necessarios para
descricao do Edificio Comercial Miguel Couto o qual possui frente para a Avenida

Ana Costa — n2 361 — Gonzaga — Santos.

O imodvel objeto da presente pericia esta localizado em edificio de uso comercial,
o qual dispde de portaria fisica com funcionamento em horario determinado,
nao sendo um sistema de portaria 24 horas. O controle de acesso ao prédio é
realizado por meio de catraca eletronica localizada no pavimento térreo, com a

presenca de recepcionista/porteiro durante o expediente.

O edificio & composto por dois elevadores de uso comum e uma escada de

circulagao vertical, atendendo aos pavimentos superiores.

N3ao ha garagem ou estacionamento destinado aos condéminos, sendo o acesso
de veiculos restrito a drea externa do prédio. Em frente a edificacao, existem de
duas a trés vagas destinadas a operagdes de carga e descarga, com tempo de

permanéncia restrito, conforme sinalizacao existente no local.
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A fachada do imdvel é composta por acabamento em revestimento ceramico.

E o passeio do imdvel é composto por revestimento e vaga de embarque e

desembarque.

Fotografia 02 — Vista parcial da fachada do residencial.
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A recepcdo do imdvel possuir portaria com horario fixado de atendimento. E

composta por piso em revestimento, alvenarias com acabamento parte em

massa fina e tinta e laje com acabamento em forro de gesso.

Fotografia 02 — Vista parcial da recep¢do do residencial comercial.
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O residencial é composto por dois elevadores.
FOTOGRAFIA 03— ELEVADORES
Fotografia 03 — Vista parcial dos elevadores
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4.2. Descri¢cao da unidade

O imdvel objeto da lide, trata-se da unidade n2 42, localizado no 4° pavimento
do Condominio Miguel Couto, situado em area urbana, a Avenida Ana Costa, n2
361— Gonzaga — Santos/SP, o qual de acordo com a matricula n? 17.722, do
Cartério de Registro de Imdveis de Santos, acostada aos autos, fls. 211/216,

possui a seguinte descricao perimétrica:

“O CONJUNTO n@42, localizado no 4° pavimento do Edificio Miguel Couto,
situado a Avenida Ana Costa, n® 359 e 361, contendo: vestibulo, duas salas,
compartimentos de Wc, com drea construida total incluida a participagcdo das

dreas comuns, de 59,22 mts2...”

Assim, a referida unidade avaliando, possui uma area total construida de

59,22m?2.
A unidade possui:

v’ Trés salas individuais;
v Dois banheiros;

v' Copa
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Fotografia 05 — Vista parcial do primeiro ambiente da unidade n242.
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Fotografia 06 — Vista geral de um dos banheiros da unidade n242.
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Fotografia 08 — Vista parcial de um dos ambientes da unidade n2 42.

Santos

Av. Senador Feijo, 686
Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

(13) 35131382
contato@ckfengenharia.com.br

17

@ckfengenharia
www.ckfengenharia.com.br

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,
Praia Grande

(13) 34912270
atendimento@ckfengenharia.com.br

08:38 , sob 0 nimero WSTS25702900065

do original, assinado digitalmente por CAMILA KARINA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027895-76.2023.8.26.0562 e codigo cNZJOWYO.

Este documento



"OAMOCZNO 0B1p0d 8 2950°92'8'€202°9/-G68/20T 0SS8204d 0 a0l ‘Op-olusWwNdogeroualajuodige/Bd/enbipeised/iq snl-dshfessy/:sdny alis o assade ‘[eulflio o 1Liajuod eied
§9000620.5ZS.LSM 0Jawinu 0 gos * 8£:80 Se 520z/L0/0T Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opeis3 op eaNsNC ap feunglL 8 SIANYNYIH VNIV VIINYD Jod sjuswienBip opeulsse ‘feuiblo op eidod 9 0juswnaop 8)s3

=
©o VSO0 Ok
® gsfe §¢
9 8398 Xg
i) =520 S
= G% @a.
s 2238 »8
= o © P~
™ ©
T P e
Eola =<
a3T8 S
55 B
> > c
el [
o} k3
&
s é
4 2
c
@
£
is]
&
[}
3
©

e pericias

® engenharia
laudos

F

@ckfengenharia
www.ckfengenharia.com.br

[ce]
—

Fotografia 09 — Vista parcial de um dos ambientes da unidade n2 42.
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Fotografia 10 — Vista parcial de um dos ambientes da unidade n2 42.
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Fotografia 11 — Vista parcial de um dos ambientes da unidade n2 42.
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Fotografia 12 — Vista arcial de um dos

2

ambienes da uniade ne 42.
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5. CRITERIO E METODOLOGIA

5.1. Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor dos imdveis, ora avaliando, a Perita
valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatoria,
bem como da Norma para Avaliagdao de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro

de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo- IBAPE/SP e NBR 12.271-2006.

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

método da quantificacdao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas dos imodveis avaliando (como
area util e localizacdo no perimetro urbano), a metodologia mais adequada a ser
aplicada a avalicao dos bens em questao é o método comparativo, o qual é

usado no caso da existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo de dados de mercado
qgue consiste em se determinar o valor do imdvel pela comparacdao com outros
similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos produzem a mesma renda tem valor

igual ou guardam proporcionalidade linear.

Santos Praia Grande

Av. Senador Feijo, 686 22 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (18) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CAMILA KARINA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as 08:38 , sob o nimero WSTS25702900065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027895-76.2023.8.26.0562 e codigo cNZJOWYO.



fls. 346

roengenharia

‘ k lam laudos,

e pericias

No processo comparativo entre o imdvel em exame e os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condi¢des de formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de

depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor bdsico unitario do terreno foi feita através do
metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacdo 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 regidao, cujo

tratamento de homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar solucao para a lide em
guestao. Abaixo resumimos o método adotado de avaliagao do terreno.

Para avaliacdo do terreno em quest3o sera utilizado o METODO COMPARATIVO
DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado

imobilidrio local, para a determinagao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de dimensdes
equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo a necessidade os elementos
de pesquisa serdao homogeneizados, visando corrigir fatores tais como
localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento de area
permitida, diferentes grandezas de areas, melhoramento publico disponiveis,
zona de ocupacdo, niveis econdmicos da regiao, bem como potencial de
crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que poderemos
determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para o imével em
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questdo. 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.

6. TRATAMENTO POR FATORES

O Tratamento por fatores corresponde a aplicacdao da teoria cartesiana a
engenharia de avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa
ser dividido em varios problemas menores (problemas de localizacao, problema
da testada, problema de profundidade, etc.), que s3ao ajustados
INDIVIDUALMENTE, perante uma situacdao de referéncia, adotada como
paradigma. Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisadas em
periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao para
qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao e fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo do mercado
especifico que Ihe deu origem seja anexado ao Laudo de avaliacao.

Fator Oferta: E utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta
ocasionados pela elasticidade do mercado imobilidrio, razdo pela qual é
descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota partem construcao
aplicaveis sao:

Fator Padrao Construtivo: Corresponde a funcao exponencial da proporcao

entre o Fator Padrao Construtivo do Avaliando e o Fator Padrao construtivo do

Elemento.
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Fator Conservagao e Obsolescéncia: Corresponde a funcdo exponencial da
proporc¢ao entre o fator de conservacao e obsolescéncia do Avaliando e o Fator

de Conservacao e Obsolescéncia do Elemento.

Ffco
Ffco

Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a localizacdao do

Ffco = ( )"0 20

andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados de mercado, adotou-se que
em relagcdao ao andar do avaliando, valoriza-se 1% para andares mais altos e
desvaloriza 1% para andares inferiores do avaliando.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota parte terreno
aplicaveis sao:

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

indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.

Fifa
Fife

Como referéncia foi utilizado o indice Fiscal dos imdveis obtidos através da

Fif = (==5)"0,20

Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos — Ano de 2013.

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 funcao exponencial da proporcao entre Fator Vagas

de Garagem do Imdvel Avaliando e o Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fvga)o’zo

FVG = (
Fvge

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sdao nao
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatoérios

ou subtrativos.
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A situacao paradigma média adotada no presente trabalho sera a seguinte:
e Tipo de imdvel: Padrao Médio;
e |dade Aparente do residencial: 40 anos

e Estado de Conservacao da unidade aferida: entre nova e regular

7. ZONAS DE CARACTERISTICAS HOMOGENEAS

A retro mencionada Norma classifica os bairros da regiao em questao de acordo
com as suas caracteristicas de diferenciagao em quatro grupos, totalizando onze
zonas, cujos critérios e recomendacdes servem para o ajuste do imodvel
avaliando em relagao a regido geoecondmica em que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional analisou as caracteristicas
geoeconOmicas do imdvel em questao, assim como da regiao, enquadrando o
imovel avaliando no Grupo I, bem como representada como 32 Zona, Prédios

de Apartamentos de Padrao Simples.
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necessariamente tem que refletir verticalizacdo, por meio de edificios de

apartamentos ou escritorios de padrao médio ou superior.

8. VERIFICAGAO DO GRAU DE AJUSTAMENTO

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento os itens da
tabela 4 da NBR 14653 — 2, sendo que podem atingir Grau lll, grau ll ou grau I. A
obtencgdao de um maior ou menor grau, depende-se 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 consideracdao mais importantes, sem os quais, mesmo com

uma com a elevada, ndo se consegue atingir graus elevados.

8.1. Grau de Precisao

A normalizacao estabelece uma precisdao em funcao da amplitude do intervalo
de confianga de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-
se expostos na tabela 6 da norma.

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

Os valores de t advindos da funcao densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se tabelados, em func¢ao do nivel de significancia adotada (que vai
depender do grau de fundamentacdo que se queira atingir) e do niumero de

graus de liberdade.
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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 confianca pela

expressdo apresentada a seguir:

¥ S.t< X+S.t
wmo TR

Onde:

X = Centroide amostral;

S = Desvio padrdao amostral;

t= estatistica t-student para = 20% e um GL definido;
n= numero de elementos da amostra;

VIII.2. Método Ross/Heidecke

Para determinacdo do justo e real valor da benfeitoria ora avaliando, a Perita se
louvard no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — SANTOS - IBAPE/2006".

O presente estudo dos Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos tem por
objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de venda de construgdes
de imdveis urbanos na regidao de Santos (baixada santista), acrescentando
conceitos que visam atender aos tipos de construcao e os valores nela previsto.
O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imdvel com base na sua idade,
estado de conservacdo, padrao construtivo e custos unitarios basicos de
construcao (CUB’s) fornecidos por érgaos independentes, como o indice H82N

fornecido pelo SINDUSCON.
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Junho 2025 - R$/m2

Semdesoneracao . R8-N Com desoneracdo . RB-N
2.085,95 1.980,15
A 0,51% & 0.87%

Figura 4: Valor do Custo Unitdrio Bdsico da Construgdo Civil —em junho de 2025.

Referéncia extraida do site: https://sindusconsp.com.br/cub/

O valor usado pela Perita nesse estudo, é de RS 2.033,05 (dois mil, trinta e trés

reais e cinco centavos) valor do custo unitario basico médio.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacdo das benfeitorias de
Imdéveis Urbanos sdao a idade Aparente e a Depreciacdo, uma vez que estes

recaem somente sobre a parcela do capital da benfeitoria.

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

acabamento da construcdao em questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imodvel urbano, deve-se
primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a obter seu valor unitario,
respeitando os seus respectivos intervalos de variagcdes para cada tipo de

padrao. Este referido valor unitario estd vinculado ao valor do R8N, um indice
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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 Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao (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
Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido estudo uma relagao
percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagao (le) e a 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:
Vb = AREA(M?) x R8N x valor unitario x Foc
Onde:
VB= Valor da Benfeitoria (RS);
AREA= &rea total construida (m?3);
R8N= indice (R$/m?);
VALOR UNITARIO= coeficiente referente ao padrio construtivo (sem unidade);
FOC = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao (sem
unidade).
Os custos de construcao sao estimados com base no custo unitdrio basico (CUB)
acrescido do custo para fundacgdes especiais, elevadores, taxa de administracao
de obra, lucro ou remuneragao da construtora.
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Ref.

Estado da edificagcao

Depreciacao (%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

EJITICAgao Seminova ou com reforma gerai e supstanciai
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacao do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperagdo localizada no sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisao e com substitui¢cao eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos se faz necessdria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizacao ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes
a edificacdo sem
valor

72,20

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicdo das instalacGes hidraulicas e
elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizacdo ou no telhado.

Sem Valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Idade em % da Estado de conservagao

vida referencial a b c d e f g h
0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,069 0,245
0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,078
0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
0,254 0,235 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
0,227 0,226 0,221 0,209 0,188 0,152 0,108 0,056
0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
0,117 0,118 0,114 0,104 0,096 0,078 0,055 0,029
0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Tabela 3: Tabela de coeficiente de Ross - Heideck - Valores de edificacées de iméveis urbanos.
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~ Intervalo de valores
Classe Grupo Padrao — — =
Minimo | Médio ‘ Maximo
1.1.1- Padrdo Econ6mico Abaixo de 0,55
1.1.2- Padrdo Simples 0,56 0,65 0,74
1.1.3- Padrao Médio 0,75 0,93 1,11
1- Casa
1.1.4- Padrao Superior 1,12 1,13 1,14
1.1.5- Padr3o Fino 1,15 1,47 1,79
1.1.6- Padrao Luxo Acima de 1,80
1.2.1- Padrdao Médio 0,88 0,98 1,08
2- Sobreposta | 1.2.2- Padrdo Superior 1,09 1,32 1,55

1.2.3- Padrdo Fino

Acima de 1,56

1.3.1- Padrdo EconOmico

Abaixo de 0,64

1.3.2- Padrio Simples Sem elevador 0,65 ‘ ‘0,69 0,73
Com elevador Abaixo de 0,90
3- Apartamento | 1.3.3- Padrdo Médio Dem,cleyadol Acima de 0,74
Com elevador 0,91 1,08 1,25
1.3.4- Padrdo Superior 1,26 1,28 1,30
1.3.5- Padrao Fino 1,31 1,66 2,01
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 2,02
2.1.1- Padrdo Econdmico Acima de 0,59
Sem elevador 0,60 ‘ 0,66 0,72

1- Escritorio

2.1.2- Padrdo Simples

Com elevador

Abaixo de 0,98

2.1.3- Padrdao Médio

Sem elevador

Acima de 0,73

2.1.4- Padrao Superior

Com elevador

| 1,09
| 1,21 |

0,99
1,20

1,19
1,22

2.1.5- Padrdo Fino

Acima de 1,23

2.2.1- Padrdo Econbmico

Abaixo de 0,37

Santos
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~ 2.2.2- Padrdo Simples 0,38 0,43 0,48
2- Galpao —
2.2.3- Padrdao Médio 0,49 0,88 1,27
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,28
Tabela 4: Tabela de valores unitdrios.
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Classe

Vida Valor
Tipo Padrdo Referencia | Residual
"Ir" (anos) | "R" (%)
Econbmico 70 20
Simples 70 20
Médio 70 20
Casa -
Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Médio 70 20
Sobreposta Superior 70 20
Fino 60 20
Econdmico 60 20
Simples 60 20
Médio 60 20
Apartamento -
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econdmico 70 20
Simples 70 20
Escritorio | Médio | 60 20
Superior 60 20
Fino 50 20
Rustico 60 20
" Simples 60 20
Galpdes —
Médio 80 20
Superior 80 20

fls. 358

Tabela 5: Tabela de vida referencial (Ir) e o valor residual (r) para as tipologias deste estudo - Valores de edificacbes de
imdveis urbanos.
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9. AVALIACAO

9.1. Obtencao do valor metro quadrado do terreno

Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, percorreu-se diversas regides contiguas a
area do imével avaliando, na busca de elementos e oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhangas com o
imovel avaliando e sempre que possivel, que situassem na mesma regido
geoeconOmica 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
formacao do preco no local do imdvel avaliando, o signatario procedeu a
minudente estudo, enfocando ndao somente a drea dos elementos amostrais,
mas também seus padrdes construtivos, estado de conservacdo, idades
estimadas, localizacdes e demais detalhes julgados importantes no mercado
imobiliario.

Deste foram, foi possivel obter, a principio, 6 (seis) amostras, as quais foram

tratados posteriormente por tratamentos por fatores.
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10. AMOSTRAS
Zimovelweb  comprarv Alugar Servigos v Buscar imobilidrias Notificagdes () Meus contatos [J  Anunciar
Favorito Q) Compartilhar «§ Notas pessoais B Ocultar antincio ¥
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Contate o anunciante
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Condominio RS 775 - IPTU RS 120 Email
Figura 5: Na imagem acima, observa-se o antincio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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@ | Av. Ana Costa, 361 - Gonzaga, Santos - ¢ ‘
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(%)
Av. ..
15 B Enviar rotas para o iPhone @ Copiar link
* via Av. Ana Costa 15 min
i Detalhes Wi
Predominantemente plana v
Camils
R. Pedro
Madurei...
— i
T Slls 3 ke i 8] | S
Figura 6: No mapa acima, podemos notar a distdncia entre o elemento comparativo e o objeto da pericia.
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Enderego: Avenida Ana Costa, 160 Ofertante: Corretor Tipo: Oferta
. . Informante: Duarte Prime
Cidade: Santos Data: julho/2025
Bairro: Gonzaga Telefone: (13) 3323-1641
Area atil (m?): 42 m? Seguranga: 1
Quantidade de salas: 1 sala Uso Predominante na regido: Zona Urbana
Andar: sétimo andar Sistema de lazer: 0
Site:
Quantidade de banheiros:1 banheiro https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vend
o-sala-comercial-3014147098.html
Quantidade de vagas: 1 vaga Distancia imével avaliando/comparativo: 1,1 km
Padrdao: Médio
Area: 42 m?
Idade: 20 anos
Classe de Conservagdo: D
Vida Referencial = IR: 60
K: 0,639
R: 0,20
FOC: 0,740
Fator de Ponderagdo Padrao: 1,09
R8N: RS 2.033,05
Valor da construcao: R$ 68.874,04(sessenta e oito mil, oitocentos e setenta e quatro
reais e quatro centavos)
Valor Unitario de Terreno: R$ 3.717,28(trés mil, setecentos e dezessete reais e vinte e
oito centavos)
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Figura 7: Na imagem acima, observa-se o antincio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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Figura 8: No mapa acima, podemos notar a distdncia entre o elemento comparativo e o objeto da pericia.

Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 3 9 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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Enderego: Avenida Ana Costa, 254 Ofertante: Corretor Tipo: Oferta
. Informante: Casa & Jardins
Cidade: Santos Data: julho/2025
Bairro: Gonzaga Telefone: (13) 3285-4848
Area atil (m?): 48 m? Seguranga: 1
Quantidade de salas: 1 sala com divisérias Uso Predominante na regido: Zona Urbana
Andar: 4° andar Sistema de lazer: 0
Site:https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda
. . ) -conjunto-comercial-sala-com-copa-vila-matias-
Quantidade de banheiros: 2 banheiros .
santos-sp-48m2-id-
2706803749/?source=ranking%2Crp
Quantidade de vagas: 1 vaga Distancia imével avaliando/comparativo: 550m
Padrao: Superior
Area: 48 m?
Idade: 25 anos
Classe de Conservagao: e
Vida Referencial = IR: 60
K: 0,5748
R: 0,20
FOC: 0,620
Fator de Ponderagdo Padrao: 1,09
R8N: RS 2.033,05
Valor da construcao: R$ 65.931,87(sessenta e cinco mil, novecentos e trinta e um
reais e oitenta e sete centavos)
Valor Unitario de Terreno: R$ 4.626,42(quatro mil, seiscentos e vinte e seis reais e
quarenta e dois centavos).
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 40 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAMILA KARINA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as 08:38 , sob o nimero WSTS25702900065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027895-76.2023.8.26.0562 e codigo cNZJOWYO.



fls. 364
® engenharia
CKF ==
e pericias
gimovelweb Comprarv Alugar v Servicos v Buscar imobilidrias Notificagses (Y  Meus contatos [J  Anunciar w
-
Comercial - 167m? - 1vaga
Contate o anunciante
Venda R$ 550.000
Condominio R$ 1500 - IPTU RS 500 Email @
Nome Telefone
© Avenida Ana Costa 259, Encruzilhada, Santos .
Figura 9: Na imagem acima, observa-se o antincio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
= © A =» 8 § &H X
Mebor 8o Soin Tmin _Swn
[] o ’ Av. Ana Costa, 259 - 12 - Gonzaga, Sant: |
Salvos ‘—j ¥
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10
Recontes | @ Adicionar destino
y- Opcdes
[ Enviar rotas para o iPhone @ Copiar link
-ﬁ- via Av. Ana Costa 7 min
Detalhes L
Predominantements plana v
R Pedro
Madurei_
Figura 10: No mapa acima, podemos notar a distdncia entre o elemento comparativo e o objeto da pericia.
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 4 1 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270

contato@ckfengenharia.com.br

www.ckfengenharia.com.br

atendimento@ckfengenharia.com.br
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Enderego: Avenida Ana Costa, 259 Ofertante: Corretor Tipo: Oferta
Cidade: Santos Informante: Torres Prime Imobiliaria
) Data: julho/2025
Bairro: Gonzaga Telefone: (13) 3279-5500
Area util (m?): 167 m? Seguranga: 1
Quantidade de salas: 1 sala com divisérias | Uso Predominante na regido: Zona Urbana
Andar: 52 andar Sistema de lazer: 0
Site:
idade JIIREE . https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conju
Quantidade de banheiros: 2 banheiros nto-a-venda-167-m-por-r$-550.000-00-
3000670791.html
Quantidade de vagas: 1 vaga Distancia imével avaliando/comparativo: 500m
Padrdo: Médio
Area: 167 m?
Idade: 30 anos
Classe de Conservagao: D
Vida Referencial = IR: 60
K: 0,5744
R: 0,20
FOC: 0,620
Fator de Ponderagao Padrao: 1,09
R8N: RS 2.033,05
Valor da construcao: R$ 229.269,54(duzentos e vinte e nove mil, duzentos e
sessenta nove reais e cinquenta e quatro centavos)
Valor Unitario de Terreno: R$ 1.591,20(um mil, quinhentos e noventa e um reais
e vinte centavos)
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 42 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270

contato@ckfengenharia.com.br

www.ckfengenharia.com.br

atendimento@ckfengenharia.com.br
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Figura 11: Na imagem acima, observa-se o antincio referente a oferta do Elemento Comparativo 04
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Figura 12: No mapa acima, podemos notar a distdncia entre o elemento comparativo e o objeto da pericia.

Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 43 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
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08:38 , sob 0 nimero WSTS25702900065

do original, assinado digitalmente por CAMILA KARINA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027895-76.2023.8.26.0562 e codigo cNZJOWYO.

Este documento



fls. 367
CKF &=
e pericias
Enderego: Avenida Ana Costa, 146 Ofertante: Corretor Tipo: Oferta
. . Informante: Cyra moéveis
Cidade: Santos Data: julho/2025
Bairro: Encruzilhada Telefone: (13) 4141-4667
Area util (m?): 55 m? Seguranga: 1
Quantidade de salas: 1 sala com divisérias | Uso Predominante na regido: Zona Urbana
Andar: 212 andar Sistema de lazer: 0
Site:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Quantidade de banheiros: 1 banheiro conjunto-comercial-sala-com-lavabo-vila-
matias-santos-sp-55m2-id-
2743168724/?source=ranking%2Crp
Quantidade de vagas: 1 vaga Distancia imével avaliando/comparativo: 1,1 km
Padrao: Superior
Area: 55 m?
Idade: 10 anos
Classe de Conservagdo: c
Vida Referencial = IR: 20
K: 0,8843
R:0,20
FOC: 0,867
Fator de Ponderagdo Padrao: 1,21
R8N: RS 2.002,47
Valor da construcao: R$ 117.364,18(cento e dezessete mil, trezentos e sessenta
e quatro reais e dezoito centavos)
Valor Unitario de Terreno: R$ 4.738,83(quatro mil, setecentos e trinta e oito reais
e oitenta e trés centavos)
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 44 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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Figura 13: Na imagem acima, observa-se o antincio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.
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Figura 14: No mapa acima, podemos notar a distdncia entre o elemento comparativo e o objeto da pericia.
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 45 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
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Enderego: Avenida Ana Costa, 414 Ofertante: Corretor Tipo: Oferta
. Informante: R3 imdveis
Cidade: Santos Data: julho/2025
Bairro: Gonzaga Telefone: (13) 3233-1410
Area util (m?): 60 m? Segurancga: 1
Quantidade de salas: 1 sala Uso Predominante na regido: Zona Urbana
Andar: ndo informado Sistema de lazer: 0
Site:
. . ) https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Quantidade de banheiros: 1 banheiro . .
conjunto-comercial-sala-gonzaga-santos-sp-
60m2-id-2814682214/?source=ranking%2Crp
Quantidade de vagas: 1vaga Distancia imével avaliando/comparativo: 300
metros
Padrao: Médio
Area: 60 m?
Idade: 20 anos
Classe de Conservagdo: d
Vida Referencial = IR: 20
K: 0,8338
R:0,20
FOC: 0,671
Fator de Ponderagao Padrao: 1,09
R8N: RS 2.033,05
Valor da construcao: R$ 109.964,45 (cento e nove mil, nhovecentos e sessenta e
quatro reais e quarenta e cinco centavos)
Valor Unitario de Terreno: R$ 4.167,26 (quatro mil, cento e sessenta e sete e
vinte e seis centavos)
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 46 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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Figura 15: Na imagem acima, observa-se o antincio referente a oferta do Elemento Comparativo 06.
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Figura 16: No mapa acima, podemos notar a distdncia entre o elemento comparativo e o objeto da pericia.
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 47 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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Enderego: Avenida Ana Costa, 146 Ofertante: Corretor Tipo: Oferta
. . Informante: Conceito 013
Cidade: Santos Data: julho/2025
Bairro: Gonzaga Telefone: (13) 99643-9044
Area util (m?): 90 m? Seguranga: 1
Quantidade de salas: 1 sala Uso Predominante na regido: Zona Urbana
Andar: 119 Sistema de lazer: 0
Site:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Quantidade de banheiros: 1 banheiro conjunto-comercial-sala-com-infraestrutura-
internet-vila-matias-santos-sp-90mz2-id-
2817061819/?source=ranking%2Crp
Quantidade de vagas: 1 vaga Distancia imdvel avaliando/comparativo: 1,2
metros
Padrao: Superior
Area: 90 m?
Idade: 5 anos
Classe de Conservagdo: d
Vida Referencial = IR: 20
K: 00,9327
R:0,20
FOC: 0,906
Fator de Ponderagdo Padrao: 1,21
R8N: RS 2.033,05
Valor da construcao: R$ 200.623,05 (duzentos mil, seiscentos e vinte e trés reais
e cinco centavos)
Valor Unitario de Terreno: R$3.104,19(trés mil, cento e quatro reais e dezenove
centavos)
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 48 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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11. FATORES HOMOGENEIZANTES

fls. 372

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes na pesquisa realizada,

0s quais vem descritos a seguir:

e Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em oferta, uma depreciagcao de

10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado

imobilidrio. Tal Fator encontra justificativa na pratica profissional.

A aplicagao do fator fonte forneceu os seguintes resultados para a cota parte

construgﬁo e cota parte terreno:

R$ 1.639,86m?

R$ 1.373,58m?

R$ 1.372,87m?

R$ 2.133,89m?

R$ 2.144,70m?

(O~ W |—=

R$ 2.229,14m?

R$ 4.167,26/m?

1 R$ 3.717,28/m?
2 R$ 4.626,42/m?
3 R$ 1.591,20/m?
4 R$ 4.738,83/m?
5
6

R$ 2.570,86/m?

e Fator Padrao Construtivo: Calculado conforme descrito no item

Tratamento por fatores.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO

1 R$ 1.639,86m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.639,86m?
2 R$ 1.373,58m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.373,58m?
3 R$ 1.372,87m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.372,87m?
4 R$ 2.133,89m? 0,97 0,03 -55,75 R$ 2.078,14m?
5 R$ 2.144,70m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.144,70m?
6 R$ 2.229,14m? 0,97 0,03 -46,08 R$ 2.183,05m?

Santos

Av. Senador Feijo, 686
Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

(13) 3513-1382

contato@ckfengenharia.com.br

49

@ckfengenharia
www.ckfengenharia.com.br

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,

Praia Grande

(13) 34912270

atendimento@ckfengenharia.com.br
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¢ Fator Conservacao e Obsolescéncia: Calculado conforme descrito no

item tratamento por fatores.

FATOR CONSERVACAO E OBSOLESCENCIA

1 R$ 1.639,86m2 | 0,52 0,48 -787,14 R$ 852.72m?
2 R$ 1.373,58m2 0,52 0,48 -659,62 R$ 714,26m2
3 R$ 1.372,87m2 | 0,66 0,34 -464,26 R$ 908,61m?
4 R$ 2.133,89m2 | 0,52 0,48 -1024,27 R$ 1.109,62m?2
5 R$ 2.144,70m2 | 044 0,56 -1187,82 R$ 956,88m?2
6 R$ 2.229,14m2 | 0,52 0,48 -1069,99 R$ 1159,15m?

e Fator Andar: Calculado conforme descrito no item Tratamento por

fatores.
FATOR ANDAR
1 R$ 1.639,86m2 1,03 0,03 49,19 R$ 1.689,05m2
2 R$ 1.373,58m2 1,00 0,00 0,00 R$ 1.373,58m2
3 R$ 1.372,87m2 1,01 0,01 13,72 R$ 1.386,59m2
4 R$ 2.133,89m2 1,17 0,17 362,76 R$ 2.496,65m2
5 R$ 2.144,70m2 1,00 0,00 0,00 R$ 2.144,70m2
6 R$ 2.229,14m? 1,07 0,07 156,03 R$ 2.385,17m?

e Fator Banheiro: Calculado conforme descrito no item Tratamento por

fatores.

FATOR BANHEIRO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAMILA KARINA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as 08:38 , sob o nimero WSTS25702900065
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1 R$ 1.639,86m2 | 0,87 0,13 -212,28 R$ 1.427,58m?

2 R$ 1.373,58m2 | 1,00 0,00 0,00 R$ 1.373,58m?

3 R$ 1.372,87m2 | 1,00 0,00 0,00 R$ 1.372,87m?

4 R$ 2.133,89m? 0,87 0,13 -277,31 R$ 1.856,48m?2

5 R$ 2.144,70m2 0,87 0,13 -278,82 R$ 1.865,88m?

6 R$ 2.229,14m2 | 0,87 0,13 -289,79 R$ 1.939,35m?
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 50 Avenida Presidente

Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

Kennedy, 306 - Boqueirao,
Praia Grande

(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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e Fator Indice Fiscal: Calculado conforme descrito no item

Tratamento por fatores.

LOCALIZAGAO

1 R$ 3.717,28/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 3.717,28/m?
2 R$ 4.626,42/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.626,42/m?
3 R$ 1.591,20/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 1.591,20/m?
4 R$ 4.738,83/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.738,83/m?
5 R$ 4.167,26/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 4.167,26/m?
6 R$ 2.570,86/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 2.570,86/m?

e Fator Vagas de garagem: Calculado conforme descrito no item

Tratamento por fatores.

FATOR VAGAS DE GARAGEM

1 R$ 3.717,28/m? 0,63 0,37 -1.371,84 R$ 2.345,44/m2
2 R$ 4.626,42/m? 0,63 0,37 -1.7177,78 R$ 2.914,64/m2
3 R$ 1.591,20/m2 0,63 0,37 -588,75 R$ 1.002,45/m2
4 R$ 4.738,83/m2 0,63 0,37 -1.753,37 R$ 2.985,46/m2
5 R$ 4.167,26/m2 0,63 0,37 -1.541,89 R$ 2.625,37/m2
6 R$ 2.570,86/m2 | 0,63 0,37 -891,22 R$ 1.619,64/m?
v Todas as amostras sdo vélidas para o més de julho de 2025
v' Grande diferencial da nova norma é que é preciso proceder a
combinacdo dos fatores supra a fim de selecionar uma que
represente o verdadeiro valor unitario de vende de lotas na regiao.
As combinacdes testadas seguem apresentadas abaixo:
Santos Praia Grande
Av. Senador Feijo, 686 5 1 Avenida Presidente

Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

Kennedy, 306 - Boqueirao,
Praia Grande

(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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Combinacoes Testadas

Combinagdes Construgdo: Fator padrdao construtivo, fator conservacgao, fator
andar e fator banheiros

Combinacoes Terreno

Fator indice fiscal e fator vagas de garagem.
Para cada combinacgdo supra, fez- se o calculo do valor médio, do desvio padrao,

do coeficiente de variacdo (CV), como mostra a tabela a seguir:

RS 4.433,662
RS 4.979,28m?
RS 2.557,06m?2
RS 5.747,37m?2
RS 5.167,05m?2

4.011,93m?
MEDIA R$4.482,73 m?

(VP (WN |-

Apds as iteracdes de praxe, elencou a jurisperita como combinagao
representativa da formacao do valor unitdrio do mercado local a “combinacao”,
exposta na tabela, na qual forneceu um valor unitario de RS 4.482,73 (quatro
mil, quatrocentos e oitenta e dois reais e setenta e trés centavos) conforme
destaque em vermelho na tabela.

Portanto, como houve uma variacao de 4,91%

Valor Médio saneado ou unitario proposto para sala comercial sem vaga de

garagem localizada no Bairro Gonzaga em Santos é de:

Q= R$ 4.482,73
(Quatro mil, quatrocentos e oitenta e dois reais e setenta e trés
centavos)
Julho de 2025

Santos Praia Grande

Av. Senador Feijo, 686 52 Avenida Presidente
Conjunto 904 - Sala 08 Kennedy, 306 - Boqueirao,
Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (18) 3491-2270
contato@ckfengenharia.com.br www.ckfengenharia.com.br atendimento@ckfengenharia.com.br
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Com fulcro no valor unitdrio da unidade comercial calculado, pode-se calcular o

valor total de venda do imdvel, conforme segue:

AREA UTIL AVALIANDO 59,22 m?
VU HOMOGENEIZADO RS 4.482,73

PADRAO CONSTRUTIVO Simples

ANDAR 492 andar
BANHEIROS 2 banheiros

VAGAS DE GARAGEM

Sem vaga de garagem

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o valor para a unidade

avaliando, no importe de:

VI =RS 265.467,27
(Duzentos e sessenta e cinco mil, quatrocentos e sessenta e

sete reais e vinte e sete centavos)
Julho de 2025

Arredondando valor arbitrado:

(Duzentos e sessenta e cinco mil e quinhentos reais)

R$ 265.500.,00

Santos

Av. Senador Feijo, 686
Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

(13) 35131382
contato@ckfengenharia.com.br

53

oF10)
S

E

@ckfengenharia

www.ckfengenharia.com.br

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,
Praia Grande

(13) 34912270

atendimento@ckfengenharia.com.br
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13. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DO
MODELO

O valor unitdrio corrigido foi homogeneizado pelos fatores especificados
anteriormente, para a entao obtencdo dos parametros que definem o grau de

precisao e fundamentacdao do modelo, detendo:

TABELA DE FUNDAMENTAGAO
Tratamento por Fatores
ITEM Descrigao m GﬁAU | Pontuagao Obtida
o Completa quanto Completa quanto aos =
1 ?;?fetlegi:ﬁ:r? d(:ao a todos os fatores fatores utlizados no siMaAggQaaor:c;ei ma 3
analisados fratamento gaop 9
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3 2
efetvamente
utlizados
Ap.resentagf':\ 0 Apresentagdo
de informagdes . .
. ~ de informagdes
relativas a todas as Apresentagdo )
. . . relatvas a todas
S caracteristicas dos de informagdes ",
Identiicagéo dos } ) as caracteristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as 2
dados de mercado . dos dados
com foto e caracteristicas dos
. ) correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo uilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1,25 0,50 a2,00 0,40a2,50 2
o conjunto de fatores
SOMA 9
GRAU
Graus m 1 1
Pontos minimos 10 5] 4
kenz2edno GRaUDE
lkens 2 edno Eirau ([ minimo L FUMDAMENTACED 1l
. com o= demais no todos, no minimo no
lkens Obrigatdrios . noGraulle os
mi mime ) Graul
demaiz
o Graull .
no minima na Grau

Abaixo sera apresentado o cadlculo do intervalo de confianga de 80% conforme
exigéncia da NBR 14653, para avaliacdes. Deste calculo obtém-se o Grau de
Precisdao do trabalho, e podemos afirmar com 80% de certeza que o Valor
encontrado para o imodvel segue os padroes estruturais do Mercado e, portanto,

pertence ao esperado no momento da sua comercializacdo.

Santos
Av. Senador Feijo, 686 54

Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,
Praia Grande

(13) 3513-1382
contato@ckfengenharia.com.br

@ckfengenharia
www.ckfengenharia.com.br

(13) 34912270
atendimento@ckfengenharia.com.br
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Para o calculo, utiliza-se o conceito de Intervalo, ou seja, todo valor

estimado tem uma parcela de erro, e este erro, é exatamente a parte que

acrescida e subtraida do valor pontual estabelecendo os limites do intervalo.

Sendo:

- Intervalo critico = obtido pelo grau de liberdade (amostra — 1) no eixo x

da tabela de student, e eixo y respectivo ao intervalo de confianca de 80 %, ou

seja, 0,80.

Sendo assim, cruzando os dados na tabela de referéncia, o valor obtido

para o intervalo critico é de 1,476, conforme identificado abaixo:

Nivel de

confianca, ¢ 0.50 0.8 0,90 0,95 098 0,99
Monocaudal, « 0.25 0.5 0.05 0,025 0,01 0,005

g.1 Bicaudal, « 0.50 0.10 0,10 0,05 0.02 0,01
1 1.000 ,‘a_*x 6,314 12,706 31,821 63,657
2 0,816 1,986 2.920 4,303 6,965 9925
3 0.765 1,638 2,353 3,182 4,541 5.841
4 0,741 = 2,132 2,776 3.747 4,604
= 0.727 2.015 2.571 3.365 4032
6 0,718 1,440 1.943 2,447 3.143 3,707
7 0.711 1,415 1.895 2,365 2,998 3.499
8 0,706 1,397 1,860 2,306 2.896 3,355
9 0,703 1,383 1.833 2,262 2,821 3,250
10 0,700 1.372 1.812 2,228 2,764 3.169
11 0,697 1.363 1.796 2,201 2,718 3.106
12 0,695 1.356 1,782 2,179 2,681 3.055
13 0,694 1.350 1,771 2,160 2.650 3,012
14 0,692 1,345 1,761 2,145 2.624 2,977
15 0,691 1,341 1.753 2,131 2,602 2,947
16 0,690 1,337 1,746 2,120 2.583 2,921
17 0,689 1.3332 1.740 2,110 2.567 2,898
18 0,688 1.330 1,734 2,101 2.552 2.878
19 0.688 1.328 1,729 2.093 2,539 2.861
20 0,687 1,325 1,725 2,086 2,528 2.845
21 0.686 1,325 1,721 2.080 2,518 2,831
22 0.686 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819
23 0.685 1319 1,714 2,069 2,500 2.807
24 0,685 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797
25 0.684 1.316 1,708 2,060 2.485 2,787
26 0.684 1315 1,706 2,056 2.479 2.779
27 0.684 1.314 1.703 2,052 2.473 2. 771
28 0.683 1313 1.701 2.048 2,467 2.763

Desvio padrao =calculado nas amostras contidas na matriz de dados.

Deste modo, desvio padrao = 1.117,71

- Tamanho da amostra = 06 dados.

Santos

Av. Senador Feijo, 686
Conjunto 904 - Sala 08
Vila Mathias, Santos/SP

(13) 35131382
contato@ckfengenharia.com.br

Erro =

55

(1,476 * 1.117,71)

V6

@ckfengenharia

www.ckfengenharia.com.br

= 669,39

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,
Praia Grande

(13) 34912270
atendimento@ckfengenharia.com.br
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Com o erro, adotamos os valores maximos e minimos da amostra, sendo:

Valor Maximo = Média amostral saneada + erro:

Valor maximo = RS 4.482,73+ RS 669,39 = RS 5.152,12

Valor Minimo = Média amostral saneada + erro:

Valor minimo = RS 4.482,73- RS 669,39 = RS 3.813,34

Apds a realizagcdo dos calculos supracitados, podemos obter o grau de

precisdao do modelo amostral, sendo obtido através da seguinte expressao:

(valor maximo — valor minimo) 100
*

Precisao = -
média

procicay = (215212381338 »
= E3 =
recitsao 4482,73 h 0

Sendo assim, conforme Tabela 5 da NBR 14.653-2 podemos identificar a

precisao do modelo, sendo:

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

w Grau
Descricao
]} Il |
. . : =
Amplitude do lntgrva!o de conﬂa_ngg de 80 % <30% <40°% <509%
em torno da estimativa de tendéncia central

Precisao = lll, pois 29,86 % < 30%

Santos

Av. Senador Feijo, 686 56
Conjunto 904 - Sala 08

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,

Vila Mathias, Santos/SP Praia Grande
(13) 3513-1382 @ckfengenharia (13) 3491-2270
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14. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo Pericial de Avaliagao,
que vai editado em 57 (cinquenta e sete) folhas, todas em seu anverso,seguinte
esta Ultima datada e assinada para todos os fins de direito, colocando-se a inteira
disposicao deste R. Juizo para quaisquer esclarecimentos que se tornarem

necessarios.

Santos, 09 de julho de 2025.

CAMILA KARINA FERNANDES

Engenheira Civil — Perita Judicial
CREA n® 507049520657

Santos

Av. Senador Feijo, 686 57
Conjunto 904 - Sala 08

Praia Grande

Avenida Presidente
Kennedy, 306 - Boqueirao,
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