ADVOGADOS

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 21* VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL CIiVEL DA COMARCA DE SAO PAULO - TJSP

Processo n° 1070003-32.2015.8.26.0100

MAIS PROXIMA COMERCIAL E DISTRIBUIDORA S.A., ji

qualificada, por seus advogados nos autos da agdo de execucdo de titulo extrajudicial,

que move em face de FLASH TRANSPORTES LTDA. ME e outros, em trimite

perante este MM. Juizo e Oficio respectivo, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa

Exceléncia, expor e requer o quanto segue.

1. Conforme Decisdao de Fl. 1203, requer a juntada da avaliacdo do imdvel
objeto da matricula n° 1.987 do CRI de Teixeira de Freitas (doc. 1), na qual consta a

seguinte avaliagao:

VALOR DE AVALIAGAOQ DO IMOVEL:

VALOR DE MERCADO:
R$ 310.000,00 (TREZENTOS E DEZ MIL REAIS)

VALOR DE LIQUIDEZ:
R$ 280.000,00 (DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS)

Termos em que,
pede deferimento.
Sao Paulo, 15 de margo de 2024
Luiz Nakaharada Junior Daniele Vieira Favorito

OAB/SP 163.284 OAB/SP 364.629

Av. Paulista, n° 1.048, 10° andar — So Paulo — SP—01310-100 BTel +55 11 3266-6701 B Fax +55 11 3266-6703
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=EBACELAR

22222 IMOBILIARIA
Audands a cidade a crescer

Creci/BA 1389

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

SOLICITANTE

MAIS PROXIMA COMERCIAL E DISTRIBUIDORA S.A.
CNPJ 11.692.628/0001-11

PROPRIEDADE

IMOVEL SITUADO A AV. ALMIRANTE BARROSO, N° 318 — BAIRRO NOVA TEIXEIRA -
TEIXEIRA DE FREITAS - BAHIA.

AVALIADOR

AMILTON AUGUSTO VILAS BOAS

CPF: 330.151.715-34

CRECI: 13951-BA — CNAI 4647

Rua Pedro Medeiros Guerra, 54 — Centro

Teixeira de Freitas - BA

VALOR DE AVALIAGAO DO IMOVEL:

VALOR DE MERCADO:
R$ 310.000,00 (TREZENTOS E DEZ MIL REAIS)

VALOR DE LIQUIDEZ:
R$ 280.000,00 (DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS)

RUA PEDRO MEDEIROS GUERRA, 54 —- CENTRO - T. FREITAS - BA - FONE (73) 99909-4400

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 08:53 , sob o nUmero WJMJ24405113653
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01 - DATA DE VERIFICAGAO EXTERNA

06 .03 . 2024

02 - FINALIDADE

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais

provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

fls. 1274

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢gbes do mercado vigente.”

03 - DADOS DA REGIAO

(NBR 14653-1, item 3.44)

A regido onde situa-se o imovel avaliando, é dotada de infra-estrutura urbana

municipal, tais como: Avenida asfaltada, luz elétrica, transporte coletivo, telefone, coleta

de lixo, escola, etc.

O bairro é constituido predominantemente por iméveis residenciais e comerciais, e

apresenta facil acesso por bons logradouros. O bairro proporciona comodidades

préximas como comeércio diversificado ao longo dos corredores retro mencionados,

servigos diversos, estando proximo ao bairro central da cidade.

RUA PEDRO MEDEIROS GUERRA, 54 —- CENTRO - T. FREITAS - BA - FONE (73) 99909-4400
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04 — DESCRIGAO COMPLETA DO IMOVEL

O imodvel urbano, situa-se na Av. Almirante Barroso, n® 318 — Nova Teixeira — Teixeira de
Freitas-BA., ponto comercial com casa residencial, composto por térreo sobreloja na
parte do fundo residencial. Area de terreno de totalizando 367,00m2 com 288,08m2 de
area construida com estrutura de alvenaria e laje. Padrdo de construgdo simples.
Salientamos que as informagdes da area de terreno e construgdo foram extraidos no
Boletim de Cadastro Econbmico da Prefeitura municipal de Teixeira de Freitas na
Inscricado municipal de nimero 10301880141001 uma vez que nao tivemos acesso a area
interna do imével, e devido a essa falta de verificagdo na area interna, na avaliagao foi

considerado o valor da area e um valor médio da construgao.

05 — AVALIAGAO DO POTENCIAL ECONOMICO

Imovel com boa localizagao, e area com potencial de construgdo com melhor estrutura e

mais exploragao para fins comerciais.

06 - METODO DA AVALIAGAO

Dentre os métodos de avaliagdo, determinados pela Norma Brasileira — NBR 14.653-2
da Associacido Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Método Comparativo de
Dados do Mercado, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do mercado
imobiliario para o objeto deste trabalho.

Para a determinacdo do valor do imoével em estudo, procedemos a uma cuidadosa
pesquisa de valores da regido, cuja selegdo e homogeneizacdo dos elementos

comparativos, facultou a determinagéao do melhor valor.

RUA PEDRO MEDEIROS GUERRA, 54 —- CENTRO - T. FREITAS - BA - FONE (73) 99909-4400
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07 — VALOR DE MERCADO

AREA TOTAL E BENFEITORIAS DO IMOVEL

fls. 1276

TIPO TIPO MATR. M2 VALOR
AREA DE IMOVEL TERRENO 367,00
AREA CONSTRUIDA CASA 288,08
VALOR TOTAL ESTIMADO 310.000,00

R$ 310.000,00 (TREZENTOS E DEZ MIL REAIS)

07.01 - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em condigdes imediatas, a vista e em

dinheiro.

VALOR DE LIQUIDEZ

R$ 280.000,00 - (DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS)

RUA PEDRO MEDEIROS GUERRA, 54 —- CENTRO - T. FREITAS - BA - FONE (73) 99909-4400

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 08:53 , sob o nUmero WJMJ24405113653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e codigo wZTnGnsm.



fls. 1277

=EBACELAR

22222 IMOBILIARIA
Audands a cidade a crescer

Creci/BA 1389

08 — COMENTARIOS

- Salientamos que a cidade de Teixeira de Freitas é a maior cidade do Extremo-Sul da
Bahia e uma das que mais cresce no estado.
- Salientamos a dificuldade na precisdo da avaliagdo devido o ndo acesso a area interna

do imével para verificagao.

09 — ANEXOS:

BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO
FOTOS DE FACHADA E RUA

IMAGEM NO GOOGLE

10 - ENCERRAMENTO

Estamos a disposicao de V.S.as. para eventuais esclarecimentos de duvidas ou questdes

suscitadas por este trabalho.

Teixeira de Freitas, 07 de Margo de 2024

Amilton Augusto Vilas Boas
Avaliador Imobiliario
CRECI-BA: 13951 — CNAI 04647

RUA PEDRO MEDEIROS GUERRA, 54 —- CENTRO - T. FREITAS - BA - FONE (73) 99909-4400

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 08:53 , sob o nUmero WJMJ24405113653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e codigo wZTnGnsm.
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CNPJ 13.650403/0001-28
AV. MARECHAL CASTELO BRANCO
CENTRO
TEIXEIRA DE FREITAS
BA
Boletim de Cadastro Imobiliario
LOCALIZAGAO DO IMOVEL
N° Cédigo reduzido.: 15355 Inscrigao Cadastral..: 10301880141001 Inscrigao Anterior..... 01031880130001 Apt:
Face........ 0141  Unidade....: 001 Loteamento..: - Lote..... P/17 E Quadra..: 23 Bloco..: N°: 318
Bairro........ 00000038 - NOVA TEIXEIRA Logradouro..: 003002 - AVN ALMIRANTE BARROSO
Trecho: 0001969 - Segmento/Sessdo: 0( Referéncia: Andar: Sala:
Complemento...........ccceeea?
NOME PROPRIETARIO / ENDEREGO CORRESPONDENCIA
Cadigo Proprietario: 220337 Nome Proprietario: VALDEMIR PEREIRA DOS SANTOS
Enderego..........c........ AVENIDA AVN ALMIRANTE BARROSO
Numero: 318 Complemento: CASA
Lote: Quadra: Loteamento: Bairro....... NOVA -TEIXEIRA
Cidade/Municipio.............. TEIXEIRA DE FREITAS Cep..........: 45994-282 UF..............: Bahia
INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL
Ocupagio do Lote............ CONSTRUIDO Patriménio............... PARTICULAR Isento.......cccccceennnees :
Utilizagao.........ccssersensenne:. COMERCIAL Delimitagao............... MURADO - DELIMITAC Motivo.......cccceeeernnt
Ano de Construgao.........: Imune......ccceeeeeeennat
INFORMAGOES SOBRE O TERRENO
|Situacéo Rua...: Situacao Quadra..... UMA FRENTE Topografia...: PLANA Pedologia... NORMAL
INFORMAGOES - CONFRONTANTE(S)
Nome Confrontante - Frente =~ ALMIRANTE BARROSO Nome Confrontante - Fundo
Nome Confrontante - Lado Esquerdo Nome Confrontante - Lado Direito
MEDIDAS DO IMOVEL
Area Terreno...................: 367,00 Area Terreno s/ Preserv.: Area Terreno Priv. Preserv.: Area Terr. Priv. s/ Preserv.:
Area Constr. Total......... 367,00 Area Constr. Unidade........ 367,00 Area Constr. Comum............: Area Constr. Coberta........... 367,00
Profundidade.................. Area Constr. Privativa......: Area Constr. Mezanino.........: Area Constr. Descoberta..... 0,00
Frente (Testada)........... 15,00
INFORMAGOES SOBRE A EDIFICAGAO
Padrao Construtivo....... MAU (Popular) 288,08  Alinhamento....... SEM INFORMACAO
Posigao Norte.........ccunuaa: Posicionamento: SEM INFORMACAO
Estado Conservagao..... REGULAR Comodos N°
Garagem.............:
VALOR VENAL
Terreno..... $70.183,80 Construcao..... 65550,72 Imével Total...:
Valor m2...: Valor m2.........: $135.734,52
INFORMAGOES COMPLEMENTARES / ADICIONAIS
Cadastrado por..............: Data......cccccmrrecemersssnrenssenennnnas - 01/01/2007
Revisado por.........cc......: Data.....ccceceeerrenernrnneee et
Situagcao do Imoével......... Label11 Data da Situagao.......ccceceueeun:

Informagdes Complementares.............:

HISTORICO DE PROPRIETARIOS i
LOCALIZACAO DO IMOVEL

N° Cédigo reduzido.: 15355 Inscrigao Cadastral..: 10301880141001 Inscrigao Anterior..... 01031880130001 Apt:
Face........ 0141  Unidade..... 001 Loteamento..: - Lote..... P/17 E Quadra..: 23 Bloco..: N°: 318
Bairro........ 00000038 - NOVA TEIXEIRA Logradouro..: 003002 - AVN ALMIRANTE BARROSO

06/09/2023 15:42:19
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Boletim de Cadastro Imobiliario E
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Trecho: 0001969 - Segmento/Sessdo: 0( Referéncia: Andar: Sala: _g
Complemento...........ccceeeua? ?
NOME PROPRIETARIO / ENDEREGO CORRESPONDENCIA 3B

[ce]

Cédigo Proprietario: 220337 Nome Proprietario: VALDEMIR PEREIRA DOS SANTOS 2
Enderego.........ceeeun.es:. AVENIDA AVN ALMIRANTE BARROSO <
N

Numero: 318 Complemento: CASA Q
Lote: Quadra: Loteamento: Bairro....... NOVA -TEIXEIRA S
Cidade/Municipio............... TEIXEIRA DE FREITAS Cep..........: 45994-282 UF............... Bahia 3
e

INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL g

©

Ocupagio do Lote........... CONSTRUIDO Patriménio............... PARTICULAR Isento.......ccccceeenees : c—SB
Utilizagao.......c.cceserreenenn:. COMERCIAL Delimitagao.............. MURADO - DELIMITAC Motivo........cccceeerunt o
o

Ano de Construgao.........: Imune......ccceeeeeeennat s
INFORMAGOES SOBRE O TERRENO %
|Situacéo Rua...: Situacado Quadra..... UMA FRENTE Topografia...: PLANA Pedologia... NORMAL g
INFORMAGOES - CONFRONTANTE(S) g
Nome Confrontante - Frente =~ ALMIRANTE BARROSO Nome Confrontante - Fundo o
Nome Confrontante - Lado Esquerdo Nome Confrontante - Lado Direito ]
MEDIDAS DO IMOVEL £
Area Terreno........cee.......: 367,00 Area Terreno s/ Preserv.: Area Terreno Priv. Preserv.: Area Terr. Priv. s/ Preserv.: S
Area Constr. Total......... 367,00 Area Constr. Unidade........ 367,00 Area Constr. Comum............: Area Constr. Coberta........... 367,00 g
Profundidade.................. Area Constr. Privativa......: Area Constr. Mezanino.........: Area Constr. Descoberta..... 0,00 §
Frente (Testada)........... 15,00 3
INFORMAGOES SOBRE A EDIFICAGAO %
Padrio Construtivo....... MAU (Popular) 288,08  Alinhamento....... SEM INFORMACAO Situagao Edificagdo... UMA FRENTE S
Posigao Norte................: Posicionamento: SEM INFORMACAO Tipo de Edificagdo..... LOJA E
Estado Conservagéo..... REGULAR Comodos N°.......: N° Banheiros.............: o
Garagem.............: Pavimentos................ 1 e

VALOR VENAL =
-

Terreno..... $70.183,80 Construgédo..... 65550,72 Imével Total...: 2

Valor m2...: $191,24 Valor m2.........: $135.734,52 la)
INFORMAGOES COMPLEMENTARES / ADICIONAIS o
Cadastrado por..............: Data........cocvevverricnnnserennennnnt - 01/01/2007 E
Revisado por............. . : é
Situagio do Imével.......: Label11 =
Informagdes Complementares.............: §
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FOTOS DA FACHADA DO IMOVEL
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LMIRANTE BARROSO, 318 - BAIRRO NOVA TEIXEIRA- T. FREITAS-BA

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 08:53 , sob o nUmero WJMJ24405113653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e codigo wZTnGnsm.



‘wsu9u Zm 0bBIped 8 00T0'92'8'STOZ ZE-€000.0T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Idjuod ered
€G9ETTSOVFZLINCM 0JaWNU 0 oS * £5:80 S 7Z0Z/€0/ST Wd 0pe|od0loid ‘ojned oeS ap 0peis3 op BINSNC 8P [eunglil @ YOINNC YAYHYHYMYN ZINT Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulflo op eidgd 9 ojuawnaop ais3




‘wsu9u Zm 0bBIped 8 00T0'92'8'STOZ ZE-€000.0T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o Idjuod ered
€G9ETTSOVFZLINCM 0JaWNU 0 oS * £5:80 S £Z0Z/€0/ST Wd 0pe|0d0joid ‘ojned oeS ap 0peis3 op BINSNC 8p [eundlil @ HOINNC YAVYHVYHYMYN ZINT Jod aswienbip opeuisse ‘feuifiio op eidod 9 ojuswnaop ais3




LAUDO :[ECNICO’DE
AVALIACAO DE IMOVEL

CAPA - RESUMO

fls. 1304

SOLICITANTE Mais Proxima Comercial e
distribuidora S/A
OBJETIVO Valor mercadologico
FINALIDADE Valor do bem imovel
OBIJETO Imével Urbano — Comercial
METODOLOGIA Comparativo de dados de

mercado/ Estatistica Inferencial

ENDERECO : AV Almirante
Barroso

N:318

Bairro: Nova Teixeira

R$ 250.000 Duzentos ¢ Cinquenta
Mil Reais

DATA Nove de abril de 2024

RESPONSAVEL TECNICO Fabio de gois matos
CPF : 022 875 395 30

PERITO IMOBILIARIO RG 11 698 889 41

PERITO JUDICIAL

CRECI BA 24 048

CNAI BA 30 444
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1. ESCOPO

Esta avaliagdo tem por finalidade a determinagdo do valor mercadoldgico de
arrendamento que iremos determinar aqui neste laudo, Dentro da area de Avaliacdes de
Iméveis, define-se "valor de mercado" como sendo a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢des do mercado vigente.

2. DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com a inspegdo efetuada no local em 09-04-2024, elementos fornecidos
pelo solicitante e dados obtidos em vérias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do
objeto da avaliagdo séo as seguintes:

2.2 LOCALIZACAO

Tabela 1- Caracteristicas referente a localizagdo do imével.

Tipo do Imdvel Zona urbana — Comercial
Proprietario Mais Proximo Comercial e Distribuidora
Endereco Av Almirante Barroso
N:318

B: Nova Teixeira

Bairro Nova Teixeira
Municipio Teixeira De Freitas
Estado Bahia
2.3 ZONEAMENTO

O imdével se localiza em drea de expansdo urbana preferencial 1 (ZR-5), de acordo
com a lei de zoneamento, objeto das Leis n® 798/95, ¢ 850/96 conforme plano diretor da

prefeitura municipal de TEIXEIRA DE FREITAS BA.

Figura 1- Zona urbana de localizagdo do imdvel avaliando.
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2.4 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

Tabela 2- Dados pertinentes ao logradouro de situagfo.

Logradouro Mio Largura Qtd Tragado  Pavimentagdo  Calgadas  Guias  Sarjetas

Diregéo de
Pistas
VIA | Linear 15 M2 1 Retilineo SIM SIM SIM SIM

Figura 2 - Fotografia do logradouro de situagfo do imdvel avaliando.

3. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo a determinacgio do valor de mercado do imdvel

avaliando.

4. INTERESSADO

O interessado e proprietario do imovel avaliando, trata-se Mais Proéxima
Comercial e Distribuidora . inscrito no CNPJ 116926280001-11 Que solicita o laudo
para a avaliacdo do imdvel em seu nome, com a finalidade de descrever o seu prego de

venda, segundo as prescrigdes da NBR-14653 partes 1 e 2.

5. PREMISSAS PARA A AVALIACAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdes de bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos
Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbano Comercial ), o detalhamento e interpretacdo das
especificagbes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e apresentados através de
estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - IBAPE.
Para as andlises estatisticas aqui dispostas, foi empregado o software de avaliagdo de bens

SisDEA®,

Nesta avaliagdo foi considerada a 4rea privativa como sendo a apresentada na

documentacio em anexo (1987 ), fornecidas pelo solicitante. Considerou-se, como
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premissa, para efeito de avaliag@o, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores,
passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializagdo. A documentagéo fornecida para a elaborago deste laudo, é, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analise juridica ou medi¢oes de campo
exceto estimativas “in loco”™ para as benfeitorias e construgdes. Ndo foram efetuadas
medi¢Oes para comprovagdo da area acima, ndo sendo possivel tecnicamente conciliar a
vistoria fisica do imével com a documentagdo do mesmo em anexo, bem como analise da
matéria juridica nela expressa, pois ndo ¢ este o objetivo deste trabalho. O valor aqui
atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja, Valor de Mercado, néo
podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliagdo bem

como os valores deverio ser reanalisados.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Tabela 3 - Caracteristicas referente ao bairro onde esta localizado o imovel.

Uso Predominante: Residencial
Densidade de Ocupagio: Meédia
Padrdo Econdmico: Medio
Distribuicéio da Ocupacio: Horizontal
Area Sujeita a Enchentes: Nio

Melhoramentos Puiblicos:

Agua, Energia Elétrica, Telefone, Guia/Sarjeta,
(}és, Tluminacéio Publica, Transporte Coletivo,
Aguas Pluviais.

Transportes Coletivos:

Onibus

Equipamentos Comunitarios:

Lazer, Satude, Cultura, Educac¢fo, Seguranca.

Intensidade de Trafego:

Alto

Nivel de Escoamento:

Bom

Principais Polos de Influéncia:

Polo industrial

Principais Vias de Acesso:

Av Presidente Getllio Vargas
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7. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

Com base em vistoria realizada em 09-04-2024 na presenca do interessado,
verificou-se tratar de um galpdo com ponto comercial que possui 365 m2, sendo que de
frente tem dez metros por vinte e cinco de fundos ,casa tem melhorias com ponto
comercial (loja de roupas ) ( todo murado com portdes e dois pavimentos ,frontal
acesso inicial ,garagem ao lado direito uma loja de confec¢des mais sala em conceito
aberto e trés quartos no corredor mais dois banheiros e cozinha 4 esquerda ,parte
superior acesso a sala com cozinha mais banheiro social e varanda ,area toal
construida e area privativa de 341 m2 ,Pavimentagdo Asfaltica ", "Rede Coletora

Pluvial", "Rede de Abastecimento de Agua Potavel" e "Rede de Energia Elétrica".

Tabela 4 — Padrio de acabamento interno do imével avaliando.

Piso: SIM
Parede: SIM
Forro: SIM
Portas: SIM
Caixilhos: SIM
Padrdo Construtivo: SIM
Idade Aparente: 10 anos
Estado de Conservagio: OTIMO

7.1 DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tabela 5— Informages referentes a documentagio disponivel do imovel avaliando.

Numero/Matricula Cartorio Data/Registro

1987 1° Oficio de Registro de Imodveis e Hipotecas de 1987
Teixeira de Freitas Ba .
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8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imodvel neste laudo aqui abordado, para venda, pode-se
considerar o mercado imobiliario como tendo performance Recessiva, Nivel de Ofertas de

Comportamento Alto e Liquidez Baixa.

9. METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada trata-se do Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, de acordo com NBR 14.653 — Partes | e 2, esta metodologia avaliatéria deve ser
fincada em pesquisa de mercado envolvendo, além dos pregos comercializados e/ou
ofertados, as demais caracteristicas e qualidades que representem influéncia no valor do
imdvel avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado em inferéncia estatistica,
fator este que permitiu o célculo de estimativa de valor nfio tendencioso, estabelecendo-se

intervalos de confianga e submetendo os dados a testes de hip6teses.

10. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
10.1 CONSIDERACOES

O valor total adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e
pessoas afins. As normas regulamentadoras afirmam que os dados amostrais devem

possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagfo: da-se preferéncia a locais da mesma situagdo

geo-socio-econdmica, da mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem

apresentar contemporaneidade com a avaliagdo.

c¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o
imovel objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento, caracteristicas

fisicas, adequagio ao meio, utilizagéo etc.

Foi entdio realizada uma pesquisa onde foram coletadas amostras as quais foram
devidamente analisadas e 28 (vinte € oito) amostras foram selecionadas em funcéo da
localizagdo e grau de semelhanga com o imovel avaliando. O tratamento para alcangar a

convicgdo do valor foi baseado em processo de inferéncia estatistica permitindo o célculo
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de estimativa de valor nfo tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianca e
submetendo os dados a testes de hipoteses. De acordo com o estabelecido no
enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2011 da ABNT, foi adotado para o tratamento

estatistico das amostras e estimativas as seguintes variaveis explicativas:

V1= Area privativa (m?) = variavel numérica quantitativa em m?
Defini¢do: A medida que aumenta a érea privativa aumenta-se o valor total.

Variagdo Amostral de 78 m? a 98 m?.

V2 = Distincia a polo de valoriza¢fio (km) = variavel numérica quantitativa

Definigio: A medida em que o imdvel se aproxima do centro comercial (polo de
valorizagdo) aumenta-se o valor total. Para tal medida, foi utilizado o software Google

Maps.
Variagdo Amostral de 3 km a 52 km.
V3 = Valor de nota bairro comercial (RS$) = variavel numérica quantitativa

Defini¢do: A medida em que se aumenta o valor da distdncia para o centro,

consequentemente também aumenta o valor total.
V4 = Pavimento de Localizacdo (un) = variavel numérica quantitativa

Definicdo: A medida em que se diminui o andar em que estd localizado o imdvel,

aumenta-se o valor total.
Variagdo Amostral de 0 a 6.
V5 = Valor Total (RS) = varidvel dependente

10.2 MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Tabela 6 — Quantificago de variaveis e dados do modelo.
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Varidveise dadosdomodelo ~ ~ |Quantidade

Total de variaveis: 5
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 28
Dados utilizados no modelo: 28
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Tabela 7— Estatisticas do modelo.
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Coeficiente de correlagdo: 0,9392271 / 0,9459941
Coeficiente de determinacdo: 0,8821476
Fisher - Snedecor: 43,04
Significancia do modelo (%): 0,01

Tabela 8 — Normalidade dos residuos.

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 67%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 96%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,96G 95% 100%

Tabela 9 — Analise de Varidncia.

Explicada 2468785043762
54540000,000 13640000,000
Ndo Explicada 1319290616210 23|5736046157436
31170000,000 138500,000
Total 1119443079125 27
885600000,000

Tabela 10 - Equacdo Geral do modelo.

| valorizante? -3,901518583E+014 / Valor de C* -776210472,4 * Pavimento de Localizacdo

[Valor total® = +4,022259028E+010 +449608,1539 * Area privativa’ +6618101010 / Distancia ao polo

Tabela 11 — Teste de Hipoteses

Area privativa x2 1,63 11,64
Distancia ao polo valorizante 1/x? 2,35 2,78
Valor de bairro 1/%2 -11,78 0,01
Pavimento de Localizacdo X -1,63 11,58
Valor total y? 17,71 0,01
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11. RESULTADOS

Com base nos dados referentes ao imével avaliando e a equacfo estimativa
determinada em detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no item anterior,

com o intervalo de confianga em 80 % foram obtidos os seguintes resultados para o imovel:

Tabela 3 — Atributos de entrada do imo6vel avaliando.

Imovel Avaliando

Area Privativa (m?) 600
Distancia Polo de Valorizagdo (Km) 1 km

Valor de bairro (R$) 500.000
Pavimento de Localizagé@o (un) (Térreo + Apt)

Tabela 4 — Resultados do valor total do imével avaliando para o seu intervalo de confianga.

Valor Total
Valor Maximo R$ 500.000
Valor Médio R$ 450.000
Valor Minimo R$ 350.000
Valor Definido (Total) R$ 250.000
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12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a precisdo do valor do imdvel este laudo foi enquadrado no grau IIl, com
amplitude do intervalo de confiabilidade de 6,81% de precisdo. Quanto a fundamentagéo,
de acordo com a NBR14653-2 foi verificada se enquadrando no grau I, como pode ser

verificado a seguir:

Figura 5 — Quadro descritivo sobre o grau de fundamentagdo da avaliagdo.

Pontos

Descricio

| obtidos |
; , |

Completa quanto a
todas as varidveis

Completa quanto as
varidveis utilizadas no

Caracterizac8o do imdvel
avaliando

adocdo de situacio
paradigma

Quantidade minima de (k+1), onde k éo
{dados de mercado, |numero de varidveis
efetivamente utilizados i tes [lindependentes
ApresentagBo de
informacdes relativas a

ApresentacBo de Apresentacio de
todos os dados & i 2 . . - .
. e 2 informacdes relativas a |infarmagdes relativas
Identificacio dos dados de|varidveis analisados na L
todos os dados e aos dados e varidveis
mercado rmodelagem, com foto & gsemes . . i
e variaveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
rmodelagern no modele

observadas pelo autor
do | d

dmitida, desde que:
|a) as medidas das
[caracteristicas do
Nimdvel avaliando n3o
ejam superioras a
00 % do limite
{amaostral superior, nem
|inferiores & metade do
mite arnostral inferior
b} owvalor estimado nd
|ultrapasse 20 % do
alor calculado no
irnite da fronteira
|amostral, para as
|referidas varidveis, de
persie
|simultaneamente, & erm
médulo

Extrapolagio

Mivel de significancia
| [somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
|para a rejeiclo da
|hipotese nula de cada
|regressar (teste bicaudal
| Nivel de significancia

| rndxirmo admitido paraa
{rejeico da hipdtese nula
{do modelo através do teste
|F de Snedecor

2Rk 30%

e 5%
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16

10

& 14

2,4,5eb6nograullle
os demais no minimo no
grau ll

2,4, 5 e 6 no minimo no
grau |l & os demais no
minime no grau |

Todos, ho minimo no
graul

Grau de Fundamentagdo do Laudo

13. CONCLUSAO

Diante da quantidade de dados amostrais com valores em oferta, além do

diagndstico de mercado aqui apresentado, conforme a ABNT NBR 14653-2:2011 item

8.2.1.5 foi utilizado o campo de arbitrio de maneira a absorver as influéncias supracitadas.

Para tal, o presente laudo perante todos os itens expostos e fundamentados conclui que o

valor do imoével avaliando para dia nove de abril de 2024 é:

RS 250.000

DUZENTOS E CINQUENTA MIL

A
\

REAIS

Teixeira de Freitas/BA,09 de Abril de 2024 .

L

S di G
U Respo@l Técnico

Fabio De Gois
Perito avaliador de imoveis
CRECI BA 24 048
CNAI 30 444

Fabio de/Gois
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

A MAIS PROXIMA COMERCIAL E DISTRIBUIDORA S.A,

Elder Andrade corretor de imdéveis nascido em Teixeira de Freitas, iniciou suas atividades no mercado
imobilidrio em 2009, formado em Gestdo de Negdcios Imobilidrios pelo Centro Universitario Leonardo Da Vinci,
hoje atua principalmente na drea de venda, locagdo e avaliagdo de imdveis residenciais, comerciais,
loteamentos, condominios e etc. Registrou-se no CRECI (Conselho Regional de Corretores de Iméveis) da 92
regido, sob o nimero: 15.679/BA e no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis) sob n2: 22.114 com
endere¢o comercial na Rua Massanori Nagao, 95 — Loja 01 — Galeria Venezzia — Centro em Teixeira de Freitas
estado da Bahia, na qualidade de Avaliador Imobilidrio vem apresentar-lhe o presente Parecer Técnico de
Avaliagcdo Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Este parecer esta em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolucdes do Conselho Federal de
Corretores de Imdveis (COFECI) n% 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de
novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007) que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacgdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracdo
conforme ABNT/NBR: 14.653-1 e 14.653-2.

Elder Andrade - Corretor de Iméveis
Rua Massanori Nagao, 95 — Loja 01 - Galeria Venezzia — Centro
Teixeira de Freitas — Bahia
Creci: 15.679/ 92 Regido - CNAI: 22.114

Fone: (73) 9 9944-2614 / E-mail: Eldercorretortx@gmail.com

Teixeira de Freitas, 16 de Abril de 2024

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2024 as 10:28 , sob o niUmero WJMJ24409885375

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo 9DI2U2RI.
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1. Solicitante:
MAIS PROXIMA COMERCIAL E DISTRIBUIDORA S.A

CNPJ: 11.692.628/0001-11

2. Imovel avaliando:

Trata-se de um imdvel urbano, localizado na AV Almirante Barroso, N° 318 — Bairro Nova Teixeira na
cidade de Teixeira de Freitas estado da Bahia.

3. Objetivo do Parecer:

O objetivo deste parecer é determinar o valor real de mercado do imdvel avaliando, com base em
pesquisas de dados coletados no mercado imobilidrio da regido em questao.

4. Finalidade do Parecer:

A finalidade do parecer é informar ao solicitante o pre¢o médio por metro quadrado da drea em
questao.

5. Consideragées:

Na etapa de pesquisa foram levantados informacdes atuais e pesquisas anteriores, plantas, mapas, documentos,
estatisticas, fotografias aéreas e terrestres, enfim, tudo que pudesse esclarecer aspectos relevantes para o
estabelecimento de critérios e precos. Foi pesquisada a maior quantidade possivel de dados de mercado, com
atributos compardveis aos do bem avaliando.

Principais aspectos na etapa de pesquisa para coleta de dados:

e Pesquisar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis ao do bem avaliando;

e Identificar e diversificar as fontes de informacgdes, para que essas pudessem ser, tanto quanto possiveis,
comparadas entre si com o objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

e Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado;

e Analisar documentos e constatar negociacbes concretizadas realizadas na regido nos ultimos
meses/anos;

6. Caracteristicas do Imovel Avaliando:

O imével encontra-se em uma regiao privilegiada da cidade, com grande indice de valorizacdo e préximo
a grandes empreendimentos que contribuem com o mercado da regiao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2024 as 10:28 , sob o niUmero WJMJ24409885375

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo 9DI2U2RI.
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6.1 Documentacéo
Foi apresentado a mim como avaliador, um comprovante de cadastro imobilidrio.

6.2 Metragem do Terreno

Area do terreno totalizando 367,00m?2, com uma area construida de 288,08m?2 em estrutura de
alvenaria e laje, seguindo um padrdo de construcdo simples. Essas informacdes foram obtidas do
Boletim de Cadastro Economico da Prefeitura Municipal de Teixeira de Freitas, através da Inscricao
Municipal nimero 10301880141001. Devido a impossibilidade de acesso a area interna do imdvel,
o valor do terreno e um valor médio da construcao foram considerados na avaliacdo.

7. Polos de Influéncia:

Para determinar o polo de influéncia, identificamos os pontos de referéncia mais relevantes do
relacionados ao imével avaliando. Visto que é necessario a identificagdo dos mesmos para que possamos ter
como base o aspecto de distancia.

e Hospital Regional;

e UPA;

e lIgreja S3o Paulo;

e Casa de Materiais de Construgdo Lopez;
e Farmacia Indiana;

8. \Vistoria:

0O imovel foi vistoriado no dia 08 de Abril 2024 as 15:30 hs.

9. Metodologia:

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(NBR 14.653-1, item 8.3.1), que permite a determina¢do do valor levando em consideracdo as diversas
tendéncias e flutuagées do Mercado Imobilidrio.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da comparacdo deste com outros
de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.
As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de tratamento,
conforme NBR 14.653-2. Foram observados os critérios de planejamento, identificacio de varidveis e
levantamento para a aplicacdo do método.

10. Determinacdo do valor de mercado do imével avaliando:

Valor do terreno avaliado = R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2024 as 10:28 , sob o niUmero WJMJ24409885375

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo 9DI2U2RI.
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Conclusdo:

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes,
utilizando o Método Comparativo direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas que permitem a
determinagao do valor levando em consideragdao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado
imobiliario, também levando em consideragdao negociagdes concretizadas, conclui-se que o Valor de
Mercado do imdvel objeto deste Parecer Técnico de Avaliagio Mercadoldgica é de RS 250.000,00
(duzentos e cinquenta mil reais).

Teixeira de Freitas, 16 de Abril de 2024.

Elder Andrade Fernandes/Creci-Ba:15.679

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n2: 068831 em 16 de Abril de 2024.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2024 as 10:28 , sob o niUmero WJMJ24409885375

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo 9DI2U2RI.
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LMIRANTE BARROSO, 318 - BAIRRO NOVA TEIXEIRA- T. FREITAS-BA

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por LUIZ NAKAHARADA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2024 as 10:28 , sob o nUmero WJMJ24409885375

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cddigo 9DI2U2RI.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
=, COMARCA DE SAO PAULO
FORO CENTRAL CIVEL
212VARA CIVEL
Praca Jodo Mendes /n°, 9° andar - salas n°® 905 e 913, Centro - CEP 01501-900,
Fone: 2171-6165, S&o Paulo-SP - E-mail: sp21lcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

3D PEVEREIRG DE 574

DECISAO
Processo Digital n®: 1070003-32.2015.8.26.0100
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Espécies de Contratos
Exequente: Mais Proxima Comercial e Distribuidora S/A
Executado: Flash Transportes Ltda. Me e outros

Juiz (a) de Direito: Dr (a). Camila Franco De M oraes Bariani

Vistos.

Fls. 1387: Remeto a parte as fls. 913.

A mingua de impugnacio pela parte executada, HOMOLOGO a avaliagdo do
imovel constrito, descrito na matricula n® 1.987 do CRI de Teixeira de Freitas/BA, no valor de R$
260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais), resultante da média estimada pelos corretores de
imoveis (R$ 280.000,00 - fls. 1271/1283; R$ 250.000,00 — fls. 1302/1319; € R$ 250.000,00 - fls.
1320/1326) para que produza seus juridicos e legais efeitos.

Traga a parte interessada a certiddo imobiliaria devidamente atualizada, bem como
o calculo atualizado e discriminado do débito.

Ainda, deverd manifestar se desgja a adjudicacdo e/ou alienacdo, requerendo €
providenciando o necessario para sua efetivacao.

Atentem-se os(as) advogados(as) de ambas partes para a correta nomeacdo das peticdes
protocoladas no curso do processo, de acordo com as classes existentes no SAJ, nos moldes da Resolucéo
551/2011 do TJSP, providéncia que agiliza o andamento processual. Assim, as peticdes ndo devem ser
protocoladas apenas sob as rubricas de “ peticdo intermediaria” ou “ peticdes diversas’, e sim de acordo
com a classificacdo especifica (ex: “ pedido de homologacédo de acordo”; “ contestacdo” ; “ manifestacio
sobre a contestacdo” , etc). A inobservancia deste procedimento acarretard maior demora na analise das

peticoes.

Intime-se.
Sa0 Paulo, 17 de setembro de 2024

Camila Franco De Moraes Bariani
Juizade Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CAMILA FRANCO DE MORAES BARIANI, liberado nos autos em 18/09/2024 as 11:38 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cddigo IuBpEFmMW.
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LAUDO PERICIAL

DEMANDANTE: JUIiZO DA 52 VARA CIVEL DE SERRA — ES.

PROCESSO N¢ 5010601-94.2024.8.08.0048 ©

REQUERENTE: Mais Préxima Comercial e Distribuidora LTDA. 8
—

REQUERIDOS: Flash Transportes LTDA. — ME, Danilo Ferreira de Oliveira, Rosimara Silva de @

Oliveira e Atevaldo Cardoso de Oliveira.

Visualizacdo do Objeto da Pericia:

Avaliagdo Imobiliaria do imével de matricula n? 46.069, localizado
no “Loteamento Residencial Solar do Porto”, Serra — ES.

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ﬂ relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitdria | ES | 29.050-335

& www.laroccapericias.com.br

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

é coOpia

]

"} Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25 Num. 50737041 - Pa
IS hitps:/pje.ties.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=24091413072522500000048187570
Numero do documento: 24091413072522500000048187570

Para cnferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cddigo V6EjYHOm.

Este decumento
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES.

Em 27 de agosto de 2024, esta Equipe Pericial deu inicio aos trabalhos periciais no imdvel objeto
do litigio, conforme agendamento disposto nos Autos.

A metodologia de trabalho consistiu na pericia direta com vistoria do imdével em litigio, bem

como na andlise de todos os documentos fornecidos, para caracterizar o objeto avaliando e
determinar seu valor de mercado.

Todo o detalhamento desta etapa esta disposto nos itens que compdem esse laudo pericial.

2. EMBASAMENTO TECNICO.

e Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

» O presente Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT para a
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO; NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se na documentagdo fornecida, em informagGes
constatadas in loco na vistoria ao imével, e em informacdes obtidas junto a agentes do
mercado imobiliario local;

» A avaliacdo é feita a partir de um conjunto de procedimentos, como identificacdo, coleta,
selegdo, processamento e analise de imdveis semelhantes ao que estd sendo avaliado,
sendo entdo extraida uma relacdo de valores e atributos que serdo utilizadas em um
software especifico de estatistica inferencial;

» 0 uso dessa plataforma, para avaliagdo de imdveis, permite a otimizagdo da demanda e a
integracdo de ferramentas e informagdes. Como resultado, é possivel realizar uma melhor
gestdo dos fatores influentes na determinacdo dos valores, que sdo alcancados por analise
técnica especifica;

» O software para avaliacdo de imodveis auxilia no tratamento de dados e amostras do
mercado imobilidrio, bem como na interpretacdo de resultados estatisticos, na
estruturacdo e fundamentagdo do laudo descritivo e na andlise de problemas complexos
da area da Engenharia de Avaliagdo, pois possibilita a modelagem de dados através da
Regressdo Linear, Regressdo Ndo Linear, RNA — Redes Neurais Artificiais e DEA —
Envelopamento de dados;

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ) relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitoria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

t "} Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25 Num. 50737041 - Pa
:-. https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072522500000048187570
Numero do documento: 24091413072522500000048187570

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024 as 16:36 .

Para cenhferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo V6EjYHOm.
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» 0 uso destas metodologias possibilita uma abordagem cientifica na valorizacdo de bens,
propiciando uma melhor interpretacdao dos fenémenos mercadolégicos, pois permite o
intercambio de dados, tabelas, textos e graficos com outros aplicativos da plataforma
Windows, tais como Word, Excel, etc.;

> Esta variedade de recursos, aliada a uma coleta eficiente e eficaz de dados, faz com que o
resultado da avaliagdo descreva e demonstre, com confiabilidade, as tendéncias de
mercado atual, refletindo em veracidade do valor encontrado;

> Na avaliagcdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e
regularizada, e que o imodvel objeto esta livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em
condi¢bes de ser imediatamente comercializado, ndo sendo levado em consideragdo
critérios ambientais e nem 6nus e gravames decorrentes de infraestrutura adicional para a
implantacdo de benfeitorias naquele tipo de solo;

» Asinformaces prestadas por terceiros foram tomadas como confidveis e de boa fé.

3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO.

A A.B.N.T. em sua norma NBR 14.653 (Avaliagdo de bens) — Parte 1: Procedimentos Gerais,
preconiza que a vistoria € o exame circunstanciado de um imdvel e imprescindivel para a
elaborag¢do do Laudo de Avaliagao.

Nesse sentido, com base na vistoria realizada, aliada as informagdes contidas na matricula desse
imével, constatou-se que o objeto avaliando possui as seguintes caracteristicas:

Imoével: Lote 11 da quadra 21, situado no Loteamento Residencial Solar do Porto, no lugar
denominado CACU, Distrito de Carapina, neste Municipio da Serra — ES;

e Areado terreno: 200,00m%;
e Limites e confrontantes: Frente: medindo 10,00m com a Rua Pernambuco; Fundos:
medindo 10,00mm com LOTE 10; Lado Esquerdo medindo 20,00m com parte dos LOTES 13

e 14; Lado direito medindo 20,00m com o LOTE 09;

e Aproximadamente 108,00m? de drea construida (benfeitorias);

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ) relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitoria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024 as 16:36 .
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Régua

Linha | Caminho | Poligono | Circulo | Caminho em 3D

Meca a distanda ou a drea de uma forma geométrica no chdo

Perimetro: 43,28 | Metros

Area: 108,00 | Metros guadrados

A seguir, os registros fotograficos obtidos durante a vistoria pericial:

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ﬂ relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitdria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO.

4.1 Caracterizacdo da Regido (Serra)

O Municipio da Serra possui area de 553,25 km? e limita-se ao norte com Fund3o, a Leste com
Santa Leopoldina, ao sul com Vitdria e Cariacica. A localizagdo privilegiada transforma Serra em
grande elo entre o litoral e a regido serrana do Espirito Santo, sendo cortada pelas rodovias BR 262
e BR 101, e o mais populoso municipio de estado com 536.765 habitantes (2021).

A economia da cidade é voltada para o setor tercidrio, comércio exterior e industrias. O comércio
varejista do municipio tem maior destaque no bairro Parque Residencial Laranjeiras, que tem o
Shopping Laranjeiras, bem como a Avenida Central, a Primeira Avenida e a Segunda Avenida como
pontos de destaque no comércio.

Estd localizado na Microrregido de Vitéria e na Mesorregido Central Espirito-Santense. Pertence a
Regido Metropolitana de Vitdria e esta situado a 27 quildbmetros ao norte da capital do estado. A
sede do municipio, porém, estd mais afastada, ao norte do Monte Mestre Alvaro (grande macico
de origem vulcanica que marca a geografia do Municipio).

Em 31/12/1943 o Municipio de Serra passou a ser constituido dos distritos de Carapina, Nova
Almeida — que ja foi distrito sede do municipio de mesmo nome, Queimados, Serra e Calogi
(antigo Itapocu), conforme o Decreto-Lei n? 15.177/1943. O municipio teve duas fases distintas de
sua economia: a inicial rural, fase em que produzia cana-de-agucar, café, mandioca e, em menor
escala cereais, e ainda, extracdo de madeiras de lei. Havia um inicio de agroindustria, um tanto
guanto rudimentar, com engenhos de produgdo de agucar e aguardente, assim como produgao de
farinha e maquinas de beneficiamento de arroz e produgdo de fuba de milho.

4.1.1 Evolucao Populacional:

A populagdo passou de pouco mais de 17.000 em 1970 (mais da metade rural) para mais de
320.000 em 2000, e uma taxa de urbanizacdo de 99,51%. Dados preliminares do Censo de 2010
indicam uma populag¢do atual de quase 410.000 habitantes, sendo 407.000 domiciliadas em dareas
urbanas e 3.000 em areas rurais. Atualmente a populacdo da Serra é estimada em 500.000
habitantes.
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4.1.2 Evolucdo Econdmica:

A industrializagdo do municipio se deu a partir de 1966 com a implantagdo do Porto de Tubarao
que viabilizou a criacdo de infraestrutura e acelerou a ocupacdo urbana e promoveu a implantacdo
de parque industrial siderurgico.

Tal fato reorientou o vetor do crescimento na regido da Grande Vitoria do sul para a dire¢do norte,
com consequéncias também na alteragdo da dire¢do da expansao urbana do municipio da Serra,
antes voltada para o litoral e vias de acesso. A partir de entdo a expansao urbana foi redirecionada
para o Planalto de Carapina, ao longo da Rodovia BR 101.

Esse processo de industrializacado viabilizou a implantacdao de Conjuntos Habitacionais executados
pela Companhia de Habitacdo do Espirito Santo — COHAB/INOCOOP-ES entre as décadas de 1970 e
1980.

Conjunto Calabougo — Serra Dourada e Porto Canoa.
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Serra Dourada.

Apds a década de 1980, a crise econdmica, aliada a um crescimento demografico acelerado e a
falta de controle por parte do Poder Publico, resultou no surgimento de assentamentos precdrios,
muitos deles integrando Areas de Preservacdo Permanente (APPs) e dreas publicas de conjuntos
habitacionais populares e seus entornos.

WAPLAN ]
Imagem 1 - Municipic da Serra,
¥ area alagadica datande de 1986,
onde atuaimente situa-se o Baimmo
. Jardim Carapina. Sem Escala
Fonte: Espirito Santo (2012)

Imagem 2 - Municipic da Serra,
Baimo Jardim Carapina em
2002. Sem Escala

Fonte: Prefeitura Municipal da
Serra (2013)

A Serra representa mais de 20% do PIB do estado, quase 17% do ICMS e 25% das exportagGes
capixabas, abrigando 44 das 200 maiores empresas instaladas. O municipio se encontra em uma
das pontas do “arco metropolitano”, endereco de muitos dos principais empreendimentos
industriais e logisticos da regiao.
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Mapa de Polos de Empregos — SERRA — ES.

4.1.3 Caracteristicas Ambientais:

A Serra é detentora de grande patrimonio natural, seu relevo é entrecortado por vales fluviais.

O relevo do municipio, naturalmente, é a base da formac¢do dessas unidades de paisagem. As
feicGes geomorfoldgicas que o compde incluem dois dominios, conforme caracterizadas pelo
Projeto RADAM Brasil, de 1983: o dominio dos Depdsitos Sedimentares, com a Regido das
Planicies Costeiras e a Regido dos Tabuleiros Costeiros; e o Dominio de Faixas de Desdobramentos
Remobilizados, com a Regido das Colinas e Macigos Costeiros e pela Regido da Mantiqueira
Setentrional.
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Geomorfologia de Serra — ES.

Os recursos hidricos sdo abundantes no territério de Serra. A divisa norte do municipio é
estabelecida pelo Rio Reis Magos, enquanto que parte da divisa sul-sudoeste segue o curso do Rio
Santa Maria da Vitéria— rio esse do qual se captam as aguas que abastecem a cidade.
Internamente ao municipio, destaca-se a bacia do Rio Jacaraipe, cujos tributarios alimentam as
Lagoas Juara e Jacuném.

O Rio Santa Maria da Vitdria banha os municipios de Santa Maria de Jetiba, Santa Leopoldina,
Cariacica, Serra e Vitéria. Sua disponibilidade hidrica é estimada em 8,67m3/s (Q7,10),
respondendo sozinho por mais de 80% de toda a disponibilidade hidrica da Serra, estimada em
10,57m3/s. A demanda atual do municipio esta na casa dos 2m3/s, sem considerar a demanda
ecoldgica.
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Legislagdao Municipal:

Lei Municipal N2 2.100/1996 — Plano Diretor Urbano (PDU);

Lei Municipal N2 3.820/2012 - Plano Diretor Municipal (PDM); ajustado pelas Leis
Municipais N2 4.053/2013 e 4.459/2016;

Lei Municipal N2 1.947/1996 — Cddigo de Obras do Municipio; ajustado pelo Decreto
Municipal N2 4.334/2014;

Lei Municipal N2 3.394/2009 - Institui o selo de Acessibilidade do Municipio da Serra;
regulamentada pelo Decreto Municipal N2 3.513/2011;

Lei Municipal N2 4.331/2015 — Lei de Regularizagio de Edificacdes;

Lei Municipal N2 1.522/1991 — Cddigo de Posturas.
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4.1.5 Legislacio Ambiental Vigente:

» Lei Municipal N2 2.199/1999 - Cédigo Municipal de Meio Ambiente Decreto Municipal N2
3.729/2014 - Regulamenta atos e procedimentos relacionados ao Licenciamento
Ambiental de atividades instaladas ou a se instalar no municipio da Serra;

» Decreto Municipal N2 3.721/2014 - Dispbe sobre as atividades sujeitas ao licenciamento
ambiental municipal e a dispensa de licenciamento junto a Secretaria Municipal de Meio
Ambiente - SEMMA, define documentos obrigatdrios e da outras providéncias;

» Decreto Municipal N2 4.497/2014 - Altera dispositivos do Decreto n° 3.721, que trata das
atividades sujeitas ao licenciamento ambiental municipal e a dispensa de licenciamento
junto a Secretaria Municipal de Meio Ambiente e da outras providéncias.

4.2 Lei Municipal n? 3.820/2012 — Plano Diretor Municipal da Serra — PDM.

Lei que orienta o uso e ocupagdo do solo no Municipio determinando as possibilidades de
implantacao das atividades no territério municipal e a forma das construgdes.

4.2.1 Uso e Ocupacao do Solo:

Os tipos de usos do solo e atividades desenvolvidas no territério municipal serdo analisados em
funcdo de seu potencial como geradores de impacto urbano e ambiental, conforme a seguinte
classificagao:

- uso residencial unifamiliar: compreende as edificagdes destinadas a habitacdo com uma
unidade residencial autébnoma;

11- uso residencial multifamiliar: compreende as edificagGes destinadas a habitagdo com 02
(duas) ou mais unidades residenciais autdbnomas;

- uso nao residencial: compreende as atividades de comércio, prestacdo de servigos,
institucionais e industriais enquadradas no grupo 01 (um), 02 (dois) e 03 (trés), constantes
do anexo 05 (cinco);

V- uso misto: é aquele que apresenta a combinacdo do uso residencial unifamiliar ou
multifamiliar, com o uso ndo residencial, dentro de um mesmo lote, devendo ser
observado as tabelas de indices urbanisticos, constante do anexo 06 (seis);

V- uso rural: aquele que envolve atividades caracteristicas do meio rural, tais como
agricultura, criagdo de animais, atividades extrativistas e aquelas compativeis com esses
usos, abrangendo a agroindustria.

As atividades ndo residenciais, em func¢do do grau de impacto urbano e ambiental e o porte das
edificagdes, classificam-se nos seguintes grupos:
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I- Grupo 01- enquadram-se neste grupo as atividades de comércio, servigo, institucional e
industrial que nao causem impactos significativos a vizinhanga, poluicdo ambiental e nem atraem
ou produzam trafego pesado ou intenso e com limite de area vinculada a atividade de 360 m?
(trezentos e sessenta metros quadrados), salvo exceg¢des especificadas do anexo 05 (cinco);

ll- Grupo 02- enquadram-se neste grupo as atividades de comércio, servico, institucional e
industrial, que podem causar impacto significativo ao meio ambiente, a mobilidade urbana e a
vizinhanga demandando maior controle para sua implantacdo e com limite de area vinculada a
atividade de 600 m? (seiscentos metros quadrados), salvo excecBes especificadas no anexo 05

16:36 .

(cinco);

as

Il = Grupo 03 - enquadram-se neste grupo as atividades de comércio, servigo, institucional e
industrial, com drea total construida superior a 600 m? (seiscentos metros quadrados) e aquelas
que sdo potencialmente geradoras de impacto ao meio ambiente, a mobilidade urbana e social no
seu entorno, independente da area;

IV— Atividades Especiais- sao aqueles usos, atividades e edificagdes que apresentam caracteristicas
especificas do seu funcionamento ou que demandam necessidades especiais de implantagdo por
serem potencialmente causadoras de significativos impactos no entorno onde se localizam,
exigindo maior controle para sua implantagdo. A permissdo das atividades especiais nas zonas de
uso e os seus indices urbanisticos deverdo ser avaliados pela Comissdo Municipal de Avaliacdo do
Impacto de Vizinhanga— CMAIV e aprovada pelo Conselho da Cidade de Serra.

A indicacdo das categorias de uso como permitido ou tolerado, segundo a qualidade da ocupacgao
determinada pela zona de uso de sua implantagao, é a constante do anexo 06 (seis) da lei.

Para efeito de aplicagdo do anexo 06 (seis), serdo consideradas como de uso proibido as categorias
de uso que ali ndo estejam indicadas como de uso permitido ou tolerado, exceto as atividades
classificadas como especiais que serdo analisadas pela Comissdo Municipal de Avaliacdo de
Impacto de Vizinhanga- CMAIV e aprovadas pelo Conselho da Cidade.

A darea urbana do Municipio da Serra fica estabelecida pela delimitacdo do perimetro urbano,
conforme representacgao grafica abaixo:
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4.2.2 Macrozoneamento:

O Macrozoneamento do territorio consiste na divisdo do Municipio em unidades territoriais
continuas que fixam os principios fundamentais de uso e ocupagao do solo das areas urbanas e
rurais, definindo uma visdo de conjunto que integra todo o Municipio.

O Macrozoneamento do Municipio da Serra é dividido em macrozonas. Compdem o
macrozoneamento do Municipio de serra as seguintes macrozonas:

Macrozona de Dinamizagdo Rural;
Macrozona de Uso Sustentavel;
Macrozona de Integragdo Turistica;
Macrozona de Ocupagao Controlada;
Macrozona de Dinamizagdo Urbana;

Macrozona de Ocupacgdo Consolidada;

YV V V V V V V

Macrozona Balnearia.
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Macfozona Balned

H

Macrozona de
Ocupacao
Controlada

4.2.3 Zoneamento:

O Zoneamento consiste na divisdo do territdrio em zonas, estabelecendo as diretrizes para o uso e
a ocupacgado do solo no Municipio, tendo como referéncia as caracteristicas dos ambientes naturais
e construidos.

As Zonas sao subdivisGes das Macrozonas em unidades territoriais que servem como referencial
mais detalhado para a definicdo dos parametros de uso e ocupacéo do solo, definindo as areas de
interesse de uso onde se pretende incentivar, coibir ou qualificar a ocupagao.

O Zoneamento do Municipio da Serra fica dividido em dez tipos de zonas e vinte e oito
subdivisGes, segundo os pressupostos definidos na divisao territorial:

I-Zona de Protecdao Ambiental—ZPAOQ1, 02, 03 e 04;
II- Zona de Interesse Histérico— ZIH 01, 02, 03, 04 e 05;
I1l— Eixo Estruturante EE—- 01;

IV—Eixo de Dinamizac¢do- ED 01, 02, 03 e 04;

V—Zona de Ocupacdo Preferencial- ZOP 01 e 02;
VI-Zona de Ocupagado Controlada- ZOC 01 e 02;

VII- Zona Especial de Interesse Social-ZEIS 01, 02 e 03;
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VIlI- Zona de Expansdo Urbana- ZEU 01, 02 e 03;
IX—Zona Especial- ZE 01, 02, 03, 04 e 05;
X—Zona de Mobilidade Urbana e Transporte- ZOMUT.

As Zonas de Protecdo Ambiental deverdo sempre ter como referéncia a presente lei,
independentemente de estarem mapeadas ou ndo. As Zonas de Prote¢cao Ambiental sao definidas
pelas seguintes classificagOes contidas na presente Lei e no mapa de Zoneamento:

|- Zona de Protecdo Ambiental 01— ZPAO1;
IlI-Zona de Protegao Ambiental 02— ZPA02;
Ill-Zona de Protegao Ambiental 03— ZPAO3;
IV—Zona de Prote¢do Ambiental 04— ZPAOA4.
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As Zonas de Interesse Histdrico sdo aquelas onde se pretende preservar elementos que possuam
referéncia social, espago-temporal e apropriagdo de seu entorno pelo grupo social a ele
relacionado, localizadas dentro do perimetro urbano, que se destinam a regular as areas de
interesse de protegao do patrimonio histdrico, arquitetdnico, cultural, paisagistico e arqueoldégico,
tendo como caracteristicas a existéncia de edificagGes e ambiéncias de valor histérico e dreas com
elevado valor cultural e sistema vidrio caracteristico da ocupacdo original.

As Zonas de Interesse Histoérico ficam definidas pelas seguintes classificagGes:

|- Zona de Interesse Histdrico 01-ZIHO1;
II- Zona de Interesse Historico 02—-ZIH02;
I1l- Zona de Interesse Historico03—-ZIHO3;
IV- Zona de Interesse Historico 04—ZIH04;

V - Zona de Interesse Historico 05-ZIHO05.

As Zonas Especiais sdo areas localizadas dentro da area urbana, com localizagdo estratégica, que
englobam atividades ou projetos com caracteristicas especiais, cuja ocupacdo ou ampliacdao
dependerd da elaboragdo de um Plano de Ordenamento Territorial- POT, quanto ao uso e

ocupacdo do solo, bem como respectivos estudos de impacto de vizinhanga e ambiental.

A Zona Especial apresenta como objetivo principal:

I- o estimulo ao uso institucional e espagos publicos de contemplacdo e recreacdo;

II- a preservacao, revitalizacdo e conservagdo do patrimonio paisagistico, arquitetdnico, ambiental
e cultural;

Ill-a promogao da integragao dos equipamentos existentes ou a serem instalados e a cidade; IV—a

potencializacdo do desenvolvimento econémico do Municipio.

Desde sua aprovacdo, o PDM do municipio da Serra vem sendo monitorado pela Secretaria de
Desenvolvimento Urbano, que identificou a necessidade de ajustes para melhor aplicagdo da Lei.

Foram publicadas as Leis Municipais n? 4.053/2013 e n? 4.459/2016, que oficializaram as
alteragdes propostas.
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5. EMBASAMENTO PARA AVALIAGAO IMOBILIARIA E DIAGNOSTICO DE MERCADO.

5.1 Diagnéstico de Mercado:

O Estado do Espirito Santo manteve a Nota A da Secretaria do Tesouro Nacional (STN), no que diz
respeito a Capacidade de Pagamento do Estado (Capag), e registra crescimento de 0,4% do
Produto Interno Bruto (PIB) capixaba, no segundo trimestre deste ano, de acordo com
levantamento feito pelo Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN), em parceria com o Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

16:36 .

as

Esses sdo os resultados positivos das acdes colocadas em pratica e dos investimentos pautados
pelo Governo do Estado, por meio do Plano Espirito Santo — Convivéncia Consciente, na economia
capixaba neste periodo desafiador da pandemia do novo Coronavirus (Covid-19).

No segundo trimestre de 2021, o PIB capixaba avangou +0,4% na comparag¢ao com o trimestre
imediatamente anterior, com ajuste para sazonalidade. No acumulado do ano, o crescimento foi
de +7,9%, impulsionado respectivamente pelos segmentos do comércio varejista, industria e do
setor servigos.

GRAFICO DAS TAXAS DE ATIVIDADES IMOBILIARIAS NO BRASIL
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Fonte: IBGE - Contas Nacionais Trimestrais

A retomada das atividades da Samarco, o ritmo de produc¢do de empresas importantes, como a
Vale, a Arcelor, MarcoPolo, Brinox, Hershays, Porto Alegre, entre outras, foram importantes para a
economia.
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O ambiente republicano, a seguranca juridica e institucional, a transparéncia das a¢es, aliado aos
incentivos fiscais, como o Compete-ES, o Invest-ES e a Nota A do Tesouro Nacional, compdem o
ambiente atrativo de negdcios, somado a vocacdo para a logistica. Todos esses fatores tém
contribuido para a atragdo de novos investidores e a ampliagdo de negdcios ja existentes no

Estado.
REFLEXOS NO MERCADO
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Neste cenario, levando em consideracdo das caracteristicas do objeto, bem como sua localizacdo,

infraestrutura e entorno, é possivel estimar a liquidez deste imdvel como REGULAR, com prazos

para comercializacdo variando de 12 (doze) meses - prazo de permanéncia minimo (cendrio

otimista) a 24 (vinte e quatro) meses - prazo de permanéncia maximo (cendrio pessimista).

Fontes:

v' ADEMI-ES
SINDUNSCON-ES
IBGE, FGV, FMI.
www.es.gov.br

ANENEN
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5.2 Indicacdo do (s) Método (s) e Procedimento (s) Utilizado (s):

5.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pela NBR 14.653-2:

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinagdo das normas da ABNT,
é 0 mais exato e importante, devendo, sempre que possivel, ser utilizado na elabora¢ao do laudo
de avaliagdo dos imdveis urbanos e rurais.

Entretanto, ha limitagGes quanto ao seu emprego, dado que podemos comparar terrenos e
imdveis residenciais, tais como casas ou apartamentos com relativa facilidade ou os imodveis
comerciais, tais como salas e lojas, diferentemente de quando se trata de avaliagdo de imdveis
industriais e outros tidos como especiais.

Fundamentalmente, a utilizagdo do método depende das possibilidades de formagdo de uma
amostra composta por elementos semelhantes compativeis com o imdvel objeto do laudo de
avaliagdo. A utilizagdo do método comparativo pressupde:

Coleta de jnformagoes

(FORMACAO DA AMOSTRA) Tratamento dos dados
a) - Plangjamento da pesquisa a) - Se tivermos poucos elementos,
de trés a quinze, devemos utilizar a
b) - Levantamento dos dados Estatistica classica mediante

tratamento por fatores
) - Verificacao dos dados amostrais
b) - Porém, se tivermos muitos
dados amostrais ou um banco de
dados, podemos trabalhar com a
estatistica inferencial, notadamente
utilizando modelos de regressao
finear

» TRATAMENTO DOS DADOS UTILIZANDO A ESTATISTICA INFERENCIAL:

A inferéncia estatistica tem se firmado ao longo das décadas recentes como a melhor ferramenta
para analisar e compilar dados quando da elaboracdo dos laudos de avaliagdo de imoveis.

e Consideragcdes gerais: Dentre os métodos de avaliagdo de imdveis por inferéncia estatistica,

merece destaque o de regressdo linear, por ser mais comum entre os profissionais da area de
engenharia de avalia¢des, e sendo bem detalhado na NBR 14.653, parte 2.
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valiagao de bens
arte 2: Imoveis urbanos

- A regressao linear se revela de uma grande clareza para a averiguagdao do mercado imobilidrio.
Suas férmulas sdo complexas e precisas, e somente mediante a programas de computador se
obtém o calculo de forma adequada.

Pequenas diferencas de area, pequenas diferencas de idade e estado de conservagdo, contam
pouco no calculo final, isto porque se trabalha com maior nimero de elementos amostrais e, por
probabilidade, os erros costumam se compensar.

Portanto, em regressdo linear costuma-se utilizar banco de dados, que nunca oferece muitos
detalhes dos imdveis ali compilados.

No entanto, os atributos principais (varidveis independentes) tais como tipo de imoével, padrdao
construtivo, localizagdo, etc., sdo importantes de serem apreciados no calculo, assim como as
variaveis dicotdmicas, tipo venda/oferta. O profissional deverd alimentar o programa de seu
computador com estas varidveis, e este constitui o principal trabalho estatistico do avaliador.

Nas avaliacdes de imdveis urbanos, é recomendavel o modo pré-ordenado, seja por cddigos
alocados, seja por ordenadas "proxy", estabelecidas no eixo das coordenadas de cada variavel.

Obviamente, primeiro é realizado o calculo de cada dado amostral em reais por metro quadrado.
Esta é a variavel dependente, isto é, o valor de cada imdvel, o qual deve ser sempre decorrente
das suas caracteristicas.

Com estes valores unitarios pode-se trabalhar de dois modos no programa: da forma como eles
se apresentam, ou transformados (logaritmos de valores do imoével).

A NBR-14.653 determina a trabalhar com eles do modo comum, visto que a transformac¢do dos
dados busca apenas adequa-los a normalidade da curva gaussiana, tornando, por outro lado,
dificil a rdpida apuragdo de valor do imdvel na analise grafica.
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5.2.2 Método de Quantificacdo de Custo pela NBR 14.653-2.

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio calculos sintéticos ou analiticos a partir das
guantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo
unitdrio basico de construgdo ou por orcamento, com cita¢cdo das fontes consultadas.

> DEPRECIACAO DE EDIFICACOES:

A aplicagdo de qualquer método de avaliagao de benfeitorias fornece o valor de custo ou de venda
de uma construgdo nova, semelhante ou igual a avaliada.

Todavia, ocorre geralmente que a constru¢do ou benfeitoria existente ndo é nova, tornando-se
entdo necessario efetuar-se um desconto para corrigir o desgaste causado pela idade, utilizagao,
manutengado, etc., ou seja, torna-se necessario considerarmos a deprecia¢do da benfeitoria.

De acordo com o Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de AvaliagOes e Pericias
do IBAPE/SP tem-se que depreciacdo é a diminui¢io do valor econémico ou do prego de um bem,
por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade.

Também pode ser entendida como a perda da plena aptidao da benfeitoria de servir ao fim a que
se destina.

No caso de imdvel, as deprecia¢cdes das construgGes existentes no mesmo ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem
fisica e funcional.

e Deprecia¢do de Ordem Fisica: E a decorrente do desgaste das vdrias partes que constituem a
edificacao.

e Deprecia¢cdo de Ordem Funcional: Pode ser decorrente de 3 fatores: INADEQUACAO devida a
falha de projeto ou na execu¢do; SUPERACAO devida ao aparecimento de novas técnicas
construtivas ou materiais e ANULACAO, inadaptacdo a fins diferentes para os quais foi
concebido.

e Vida Util de um Bem (VU): Periodo decorrido entre a data em que foi concluido e o0 momento
em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de manutengao de grande monta.

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ) relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitdria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

t "} Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25 Num. 50737041 - Pa
:-. https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072522500000048187570
Numero do documento: 24091413072522500000048187570

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cédigo V6EjYHOm.

Este dBcumento é copia do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024 as 16:36 .



fls. 1430

—_—
4 ¥LAROCCA

e Idade Real de um Bem (IR): Periodo decorrido entre a data que foi concluido e a data da
avaliacao.

¢ Vida remanescente de um Bem (VR): Periodo decorrido entre a avaliacdo e o fim de sua vida
util. Temos entdo: VU = IR + VR

e Valor Residual de um Bem (R): E o valor de demolicdo ou de reaproveitamento de parte dos
materiais no fim da vida util.

e Idade Aparente: E aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas visuais de
projeto e conservacgdo, atribuidas pela sua experiéncia profissional. Ndo existem métodos ou
critérios técnicos para a fixagao e determinagdo da idade aparente.

Todavia, existe para orientagao do avaliador um parametro, que é a idade real da construgdo, esta
geralmente contada a partir da concessdo do “Habite-se” expedido pelos érgaos publicos.

Assim, para benfeitorias bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente sera
menor que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade aparente serd maior
que a real. Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade aparente seja
sempre menor do que a idade real sdo:

e Manutencdo de boa qualidade, com méao de obra qualificada;
e Pinturas constantes;
o Reformas parciais e totais.

Segundo a NBR 14653-2, os imdveis podem ser classificados:

e Quanto ao uso (residencial, comercial, industrial, institucional e misto);

e Quanto ao tipo do imével (terreno, apartamento, residéncias, escritorio, loja, galpao, vaga
de garagem, misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e teatros, clubes
recreativos, prédios industriais);

e Quanto ao agrupamento dos imdveis (loteamento, condominio de casas, prédio de
apartamentos, conjunto habitacional, conjunto de salas comerciais, prédio comercial,
conjunto de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais e complexo
industrial).

Para a avaliar um imével da tipologia residéncias a NBR 14653-2 preconiza a utilizagdo do Método
Comparativo de Dados de Mercado ou Método Evolutivo.
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> ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - METODO DE ROSS-HEIDECKE

A NBR 14653-1, afirma que a depreciacdo é a perda de valor de um bem, devido a modificacGes
em seu estado ou qualidade, ocasionadas por:

e Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu

e envelhecimento natural, em condi¢des normais de utilizacdo e manutencao.

o Deterioragdo: Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutengao
e inadequada.

e Mutilagdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.

e Obsoletismo: Superagao tecnoldgica ou funcional.

Para as trés primeiras modalidades, que constituem a deprecia¢ao de ordem fisica, de acordo com
a NBR 14653-2, o célculo pode ser realizado de forma analitica, por meio de or¢camento necessario
a recomposi¢cdo do imovel na condicdo de novo, ou por meio da aplicacdo de coeficiente de
depreciagdo, que leve em conta a idade e o estado de conservagao.

Neste sentindo, esta analise apresentard fundamentacdo baseada no estudo de depreciacdo
conhecido como Método de Ross- Heidecke que ¢ um método misto, considerando a idade real
(Ross) e o estado de conservacgdo (Heidecke).

O coeficiente de depreciagdo calculado pelo método de Ross-Heidecke, pode ser encontrado a
partir das seguintes equacgdes:

D=[a+{1l—a)*c]=ld

D & a depreciacdo total;
C & o coeficiente de Heidecke;
Vd & o valor depreciavel dado pela equacio:

Fd=1-R

R & o valor residual;

0 € dado pela equagao:
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2

1 X X
P =—-%|—4 —
2 n n2

X € aidade do imdwvel;

n e a vida util esperada.

16:36 .

as

De acordo com Heidecke, o referido método baseia-se nos seguintes principios: a deprecia¢do é a
perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutencdo; as reparagdes podem
apenas dilatar a durabilidade e uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo
regular, enquanto que outra mal conservada, deprecia-se mais rapidamente.

Com base nesses principios, a Tabela a seguir apresenta as cinco categorias de estado de
conservacao, com quatro categorias intermedidrias, atribuindo a cada uma delas coeficientes
préprios. Devem ser tomados como uma referéncia geral, cabendo ao engenheiro avaliador a
ponderacgao colhida na vistoria.

Tabela 1: Depreciacdo Fisica de Heidecke
Classificacio Coeficiente a
Estados Condigdes Fisicas Norm alg %)
1 Novo Otimo 0,00
1,6 [N&o sofreu nem necessita de reparos Muito Born 0,32
2 Regular Bom 252
2,5 |Requer reparos peguenos Intermedidrio 8,09
3 Requer reparagdes simples Regular 18,10
3,5 Deficiente 33,20
4 Requer reparagdes importantes Mau 52,60
4.5 Muito Mau 75,20
5 Sem valor Demolicio 100,00
Fonte: Engenharia de Avaliagdes, Ed Leud, 2014

O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de S3o Paulo publicou um estudo que
apresenta os valores de edificagdes de imdveis urbanos no que se refere ao uso, tipologia, padrao,
vida referencial em anos e valor residual R %.

A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrdes especificados neste
estudo, sdo:

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024
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TABELA 01 g
CLASSE TIFO PADRAC VIDA UTIL VALOR RESIDUAL ar
VU (anos) R (%) S
=3
3
RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 §
SIMPLES 10 S
CASA RUSTICO 60 20 8
[ee]
PROLETARIO 60 20 e
ECONOMICO 70 20 P
SIMPLES 70 20 3 g
MEDIO 70 20 S8
o
SUPERIOR 70 20 S
FINO 60 20 54
28
LUXO 60 20 23
©
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20 @ é
C -
SIMPLES 60 20 g8
T .=
MEDIO 60 20 89
27
SUPERIOR 60 20 v £
]
FINO 50 20 0 £
Z 2
LUXO 50 20 8
©
COMERCIAL  ESCRITORID  ECONOMICO 70 20 WS
()
SIMPLES 70 20 I3
< C
MEDIO 60 20 > 3
SUPERIOR 60 20 Q5
FINO 50 20 > g
<g
LUXO 50 20 U5
™ a e]
GALPOES RUSTICO 60 20 S g
S5 ©
SINPLES 60 20 g2
5
MEDIO 80 20 é El
SUPERIOR 80 20 =N
a k=2 f—
COBERTURAS  RUSTICO 20 10 s 3
SIMPLES 20 10 g%
SUPERIOR 30 10 @<
2
Fonte: IBAPE Nacional. .g 2
20
S g
g
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Os coeficientes de depreciacdo aplicaveis sdo os constantes a seguir: f
>_

=

[{e}

TABELA 02 >

S

IR e % da VU ESTADD DE CONSERVACAD 'jg
a b c d & 1 g h o

2 0,390 0,087 0,965 0,940 0,211 0,561 D4E3 0,245 g
4 0,370 0,578 0,958 0,900 0,302 0,654 0464 0,243 S
B 0,96E 0,885 0,344 0,890 0,753 0,847 0459 0,240 o
] 0,957 0,854 0,933 0,870 D,7E4 0,630 0454 0,237 g
10 0,345 0,842 0,921 0,859 0,774 0,631 0448 0,234 © ©
1z 0,333 0,830 0,308 0.857 0,764 0,623 042 0,231 g L©
14 0,320 0,017 0,807 0.848 0,754 0,615 0436 0,228 =
16 0,307 0,004 0,364 0,834 0,743 .60 0430 0,225 & o
18 0,894 0B 0,871 0.821 0,732 0,507 0424 0,222 N 8
20 0,880 0877 0,858 0,809 0,721 0,586 0417 0,28 Q8
22 0,866 0,653 0,844 0.738 0,709 0.57B 0410 0,215 >
24 0.851 0,648 0,830 0.782 0,557 .56 0403 0,211 gr S
) 0,836 0834 0,815 0,750 0,6E5 0,550 0,308 0,207 N o
28 0,821 0,618 0,800 0.754 0,672 0.54E 0,369 0,204 g §
30 0,805 0,602 0,765 0.740 0,558 0.536 0,362 0,200 0 8
] 0,780 0,788 0,760 0.725 D545 0.527 0,274 0,198 % 5
24 0772 0770 0,753 a.710 0,532 0516 0365 0,192 T o
k=1 0,755 0,753 0,736 0,694 0,512 0,504 0,358 0,187 3 GE’
k| 0,736 0,735 0,718 0.678 0,504 0,403 0,350 0,183 g =
40 0.720 0,718 0,702 0,652 0,580 0,481 0,341 0,178 S E
42 0.702 0,700 0,664 0.645 0,575 0.458 0,333 0,174 S
44 0,633 0,684 0,566 0.628 0,560 0.45E 0,324 0,168 273
45 0.564 0.£52 0,647 0.610 D544 0,444 0315 0,165 %) g
43 0,645 0,643 0,828 0,533 D,528 0,431 0,308 0,160 o) OEJ
1] 0,625 0.£23 0,608 0.574 0,512 0418 0,208 0,155 Z 5
52 0.605 0,603 0,580 0.558 0,485 0,404 0,267 0,150 <Z’: 3
54 0,584 0,582 0,568 0.537 0,478 0,390 0ETT 0,145 x g9
55 0,565 0,551 0,548 0.518 O.4E1 0,376 0,267 0,140 H S
ER 0,542 0,540 0,528 0.438 D444 0,362 0,257 0,134 < ©
E2 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,128 % "OE)
B2 0,49 0498 0,465 0,458 0,408 0,333 0,238 0,123 S 3
B4 0.475 0ATE 0,463 0.437 0,369 0.7 0,225 0,118 z =
5 0.452 0451 0,441 0.418 0,370 0,302 0,214 0,112 8 %
E8 0,420 0427 0,418 0,334 0,351 0,286 0,203 0,10B s é
0 0,405 0404 0,305 0,372 0,332 0,271 0,102 0,100 =
72 0,331 0,380 0,371 0,350 0312 0,254 0,160 0,094 j %
74 0.356 0,355 0,347 0.327 0,282 0,236 0,169 0,038 Z 5
T8 0.331 0,330 0,323 0.304 D.271 0.221 0157 0,082 I 8
78 0,30E 0,305 0,208 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 5 g
ED 0,280 0,270 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,068 3 =
E2 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0.170 0,120 0,063 25
B4 0,227 0,228 0,221 0,209 0,165 0.152 0,108 0,056 g 2,
BG 0,200 0,200 0,185 0,184 0,164 0,134 0,085 0,050 = &
B3 0173 0,172 0,168 0,159 D142 0115 0,0E2 0,043 5=
oo 0,145 0,145 0,141 0.133 0,112 0,007 0,089 0,036 5 3
o2 0117 0,118 0,114 0.107 0,056 0.07E 0,055 0,028 8 _é’_
o4 0,038 0,088 0,0BE 0,081 0,072 0,050 0,042 0,022 Sg
o5 0.058 0,059 0,058 0.054 0,048 0,040 0,028 0,015 @z
] 0,030 0,030 0,028 0.027 0,024 0,020 0,014 0,007 T g
100 0000 0.000 0,000 0.000 0,000 2.000 0,003 0,000 T 'z
Fonte: IBAPE Nacional. 2o

S g
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o8

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ) relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitdria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

o "} Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25 Num. 50737041 - Pa
:-. https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072522500000048187570
Numero do documento: 24091413072522500000048187570

Este dBcumento é ¢
Para c8nferir o origi



fls. 1435

—_—
4 ¥LAROCCA

» CUB - CUSTO UNITARIO BASICO

O CUB - Custo Unitario Basico é o indice que reflete o ritmo dos precos de materiais de construgdo
da mao-de-obra no setor, equipamentos e despesas administrativas. Por essa razdao, é muito
utilizado no mercado imobilidrio, como indexador de preco dos contratos de financiamento junto
a construtoras. No Espirito Santo, a apura¢do do CUB é de responsabilidade do Sinduscon que
publica os dados no dia 12 de cada més.

e Norma Técnica: O CUB é calculado a partir na NBR n2 12.721:2006 — ABNT, norma que prevé

diversos projetos-padrao habitacionais e comerciais representativos, lotes basicos de insumos
(materiais, mdo de obra e equipamentos) e pesos.

e Objetivo: O objetivo é disciplinar o mercado de incorporagdo imobilidria, servindo como
pardmetro na determinacdo dos custos dos iméveis. E, portanto, de extrema importancia para
acompanhar a evolugdo dos custos das edificagdes. E portanto, um indicador de CUSTOS n3o
de PRECOS como (IGP-M, INPC).

e Aplicagdo: Embora represente apenas um custo parcial da obra, o CUB tornou-se referéncia
com indexador de contratos e custos das edificagdes financiadas.

e Custos parciais da obra: No cédlculo do CUB sdo desconsiderados os seguintes itens:

fundagdes especiais, elevadores, instalagdes de incéndio, ar condicionado, calefagao, telefone
interno, fogdes, aquecedores, playgrounds, equipamentos de garagem, etc; obras
complementares de terraplenagem, urbanizacdo, recreacdo, ajardinamento, ligacdes de
servicos publicos, etc; despesas com instalagdo, funcionamento e regulamentagdo de
condominio, além de outros servicos especiais; outras despesas indiretas; impostos e taxas;
projeto, incluindo despesas com honordrios profissionais e material de desenho, cdpias, etc;
remuneragdo da construtora e de incorporador; despesas com corretagem e publicidade,
entre outros.

e Coleta de Dados: A coleta dos dados é realizada mensalmente, por meio de pesquisas junto a
um grupo de empresas de construcdo. O tamanho da amostra respeita os niveis de
significancia.

e NBR 12.721:2006: Com a NBR 12.721-2006, os Custos Unitarios Basicos por metro quadrado
de construcdo passaram, a partir do CUB de fevereiro/07, a serem calculados tendo como base

um lote de insumos mais atualizado, condizentes com os padrdes atuais de construcdo das
edificacdes, além de novos projetos-padrao.
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Assim, cumprindo a determinacdo do artigo 54 da Lei 4.591/64, o Sinduscon-ES processa o célculo

do CUB/m? utilizando esta nova metodologia. Essa atualizagdo apresenta novos valores absolutos

dos Custos Unitdrios por metro quadrado de construgdo.
HABITACIONAL — PADRAO BAIXO

R1 PP 4 RE PIS
Unifamiliar Prédio popular Multifamiliar Multifamiliar
oty [47aumentsapo
Sala Garagem descoberta Elevador 2 quartos
Banheiro 2 fuartos Garagem descoherta Sala
Cozinha Sala 2 guartos Banheiro
Area tangue Banheiro Sala Cozinha

Cozinha Banheiro Area servigo

Area de servico Cozinha

Area p tangue

Area real: 58,64 m2

Area real:1.415,07 m2

Area real: 2.801,64 m2

Arearealr 991,45 m2

Area equiv.: 51,84 m2

Area equiv.: 927,08 m2

Area equiv.: 1.885,51 m2

Area equiv.; 978,09 m2

HABITACIONAL - PADRAO NORMAL

R1 PP 4 RE R1&

Unifamiliar Frédio popular mMultifamiliar mMultifamiliar

2 quartos 4 pavimentos-tipo 8 pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo
1 suite Elevador Elevador Elevador

Banheiro social

Garagem coberta

Garagem coberta

Garagem coberta

5ala 5aldn de festas Saldo de festas 5aldo de festas
Circulagdo 2 fquartos 2 quartos 2 quartos
Cozinha 1 Suite 1 Suite 1 Suite

Area . de Servigo Sala estar/jantar Sala estar/fjantar Sala estarfjantar
banheiro

Waranda Banheiro social Banheiro social Banheiro social

Cozinha

Cozinha

Cozinha

Area de servico banheiro

Area de servico banheiro

Area de servigo banheiro

Varanda

Varanda

Varanda

Area real: 106,44 m2

Area real; 2,.590,35 m2

Area real: 5,598,73 m2

Area real: 10.562,07 m2

Area equiv.: 99,47 m2

Area equiv. 1.840,45 m2

Area equiv.: 4.13522 m2

Area equiv.: 8.224,50 m2
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Descri¢cao dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006

HABITACIONAL — PADRAO ALTO

fls. 1437

R1 RE8 R 16
Unifamiliar Multifamiliar Multifamiliar
2 quartos 8 pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo

1 suite e closet

Elevador

Elevador

1 suite

Garagem coberta

Garagem coberta

1 banheiro social

saldo de festas

Saldo de festas

Sala de estar

Saldo de jogos

5aldo de jogos

Sala de jantar 2 quartos 2 quartos

Sala intima 1 Suite 1 Suite
Circulagdo 1 Suite & closel 1 Suite e closet
Cozinha Banheiro social Banheiro social

Area servico completa

Sala de estar

Sala de estar

WVaranda Sala de jantar e Intima Sala de jantar & intima
Cozinha Cozinha
Area de servigo completa Area de servigo completa
Varanda Varanda

Area real: 224,82 m2

Areareal: 5.917,79 m2

Area real: 10.461,85 m2

Area aquiv.: 210,44 m2

Area equiv.: 4.644,79 m2

Area equiv.: 8.371,40 m2

COMERCIAL - PADRAO NORMAL
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CALS CcsLg C5L 16

Andar livre Salas e Lojas Salas e Lojas

8 pavimentos-tipo 8 pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo

Hall de entrada e lojas Hall de entrada e lojas Hall de entrada e lojas
64 vagas garagem B4 vagas garagem 128 vagas garagem
Comodo de lixo Comodo de lixo Comodo de lixo
Depésito Depdsito Depdsito

Instalagdo sanitaria Instalagdo sanitaria Instalagdo sanitaria
Elevadar Elevador Elevador

Oito  andares corridos  com|Oito salas com sanitario privativo|Oito salas com sanitario privativo
sanitario privativo por andar por andar por andar

Area real: 5.290,62 m?2 Areareal: 5.942,94 m2 Areareal: 9.140,57 m2
Area equiv.: 3.096,09 m2 Area equiv.: 3.921,55 m2 Area equiv.: 5.734,46 m2

Descri¢ao dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006
COMERCIAL - PADRAO ALTO

Descri¢ao dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006
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e
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N
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(%]

8
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T

[%2]

o

c

o

CAL S Cs5L 8 CSL 16 8
Andar livre Salas e Lojas Salas e Lojas é
& pavimentos-tipo 8 pavimentos-tipo 16 pavimentos-tipo &
Hall de entrada e lojas Hall de entrada e |ojas Hall de entrada e lojas %
<

64 vagas garagem 64 vagas garagem 128 vagas garagem E
Comodo de lixo Comodo de lixo Comodo de lixo H
Depasito Depdsita Depdsito 3:(
z

Instalagdo sanitaria Instalagdo sanitaria Instalagdo sanitaria >
z

Elevador Elevador Elevador o
o

Oito  andares corridos  com|Qito salas com sanitario privativo) Oito salas com sanitario privativo s
sanitario privativo por andar por andar por andar z
L

Z

Area real: 5.290,62 m2 Area real: 5.942,94 m2 Area real: 9.140,57 m2 -
o o

Area equiv.: 3.096,09 m2 Area equiv.: 3.921,55 m2 Area equiv.: 5.734,46 m2 3
<

Q

Galpao industrial - GI Residéncia popular - RP1Q %
Area administrativa 1 quarto S
Dois banheiros Sala 'g
Vestiario Banheiro ko
Deposito Cozinha =
. z (2]
Area real: 1.000,00 m2 Areareal: 39,56 m2 «
Area equiv.: 39,56 m2 ,S

2

5]

o

©

o

Q.

o]

nal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cédigo V6EjYHOm.

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ) relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitdria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

b - "} Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25 Num. 50737041 - Pa
:-' https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072522500000048187570
Numero do documento: 24091413072522500000048187570

Este dBcumento é ¢
Para c8nferir o origi



fls. 1439

—_—
4 ¥LAROCCA

Dessa forma, os tipos de CUB previstos na norma atingem 11 especificagles, e o lote basico de
cada projeto é composto por 29 insumos (25 para materiais, 2 para mdo-de-obra, despesa
administrativa e equipamentos).

Principal indicador do setor da construcdo, o Custo Unitario Basico (CUB) é calculado mensalmente
pelos Sindicatos da Industria da Construgao Civil de todo o pais.

Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido na lei de
incorporacdo de edificagGes habitacionais em condominio, assegurando aos compradores em
potencial um parametro comparativo a realidade dos custos.

Atualmente, a variagdo percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de
precos em contratos de compra de apartamentos em constru¢do, e até mesmo como indice
setorial.

6. METODOLOGIA EMPREGADA.

e Indicacido do(s) Método(s) e Procedimento(s) Utilizado(s):

v" Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pela NBR14.653-1 (para valor da terra nua);

v' Método de Quantificagdo de Custo pela NBR 14.653-2 (para o custo de reedi¢cio das
benfeitorias).

e (Classificacdo quanto ao Grau de Fundamentacdo e Precisdo:

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Enquadramento no Grau de Fundamentagao lll e Grau de Precisdo Ill, conforme explicitado no
Memorial de Célculo em anexo. Demais informagdes quanto os calculos efetuados e
justificativas para o resultado adotado estdo disponiveis no ANEXO 01 — Memorial de Cdiculo.

» Método da Quantificacdo de Custo

Enquadramento no Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll, conforme explicitado no
Memorial de Calculo em anexo.

Enquadramento no Grau de Fundamentagdo Il, conforme classificado a seguir:
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Grau Pontos
1] ] l
Pela utilizagdo
de custo

Item| Descrigdo

Estimativa | Pela elaboragao de Pela utilizagdao do custo

1 do custo orgamento, no unitario basico para unitario b.aS|co 02
direto minimo sintético projeto semelhante ao | Paraprojeto
projeto padrao diferente do
projeto
padrao, com
ajustes.
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 02
Apresentacao de
Calculo por i
Depreciacs | levantamento do Ca,ICt{Iada por métodos .
3 o custo de recuperacdo técnicos consagrados, Arbitrada 02
Fisica do bem, para deixé-lo considerando-se idade,

no estado de novo ou vida util e estado de

Casos de bens novos COMSEIVacdo
ou projetos
Pontuagao Total: 06
Graus | Il 1l
Pontos Minimos 07 05 03

Itens obrigatérios | 1, com os demais |1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no

no grau no Grau ll grau ll grau |
correspondente

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica com auxilio do software SISDEA Windows versdo
1.60).

7. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA.

e Imdvel: Lote 11 da quadra 21, com area de 200,00m?, com benfeitorias edificadas, situado no
LOTEAMENTO RESIDENCIAL SOLAR DO PORTO, no lugar denominado Cacu, Distrito de
Carapina, Serra — ES:
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AREA VALOR
TERRA NUA 200,00m? R$ 197.912,48
BENFEITORIAS 108,00m? RS 205.855,91
|vALOR TOTAL | RS 403.768,39

Valor total, com arredondamento de até 1% (conforme permissao hormativa) =
RS 404.000,00 (Quatrocentos e quatro mil reais).

Data de referéncia: setembro de 2024.

O valor apresentado neste laudo de avaliagdo refere-se ao imoével, livre e
desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.

8. CONCLUSAO.

Diante do exposto esta Pericia CONCLUI:

» O valor total do imdvel, objeto dessa pericia (matricula n2 46.069), segue assim
discriminado:

AREA VALOR
TERRA NUA 200,00m? RS 197.912,48
BENFEITORIAS |  108,00m? RS 205.855,91
VALOR TOTAL | R$ 403.768,39 |

Valor total, com arredondamento de até 1% (conforme permissao normativa) = RS

404.000,00 (Quatrocentos e quatro mil reais).
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> Foram apresentados atributos para a avaliagdo e consideradas variaveis influenciadoras
de valor, que em conjunto com as demais caracteristicas dos elementos comparativos do
mercado imobiliario local, formularam o valor do objeto desta pericia;

» Com o auxilio do software SISDEA WINDOWS 1.60, utilizado para Avaliagées de Imdveis
Urbanos, adotando-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, juntamente
com o banco de dados colhido mediante pesquisa na regido onde se localiza o imével em
tela, foi possivel atribuir os valores necessarios e obter a conclusao da Avaliacgio.

9. ANEXO.

O presente Laudo possui 01 (um) ANEXO, denominado:

ANEXO 01 — Memorial de Calculo e Pesquisa de Mercado.

10. ENCERRAMENTO.

Esta equipe de peritos encontra-se a disposi¢cdo para sanar quaisquer duvidas.

Nestes termos, pedem deferimento.

Atenciosamente,
Vitéria - ES, 13 de setembro de 2024.

) ,
ubx\uom@ A‘C\r‘ﬂm m)o,

Eng. Civil LUCIANO SANTANA SILVA
Perito e Consultor de Engenharia
Crea 48.737-D/ES
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FLAVIO LOBATO LA ROCCA

Crea 5662-D/ES - IBAPE 066-ES
Engenheiro - UFES 1994.
Licenciado Pleno em Matemitica - Faculdade de Filosofia, Ciéncias — FAFI — 1998.
Engenheiro da Qualidade - Pds-graduagdo Lato-Sensu - UFES - 1995.
Vice Presidente do Ibape-ES (2012-2014) - (2018-2020) - Diretor de Eventos do Ibape-ES (2015-2017)
Docente das P6s Graduagbes de Engenharia de AvaliagGes e Pericias da Multivix, Faesa e ESB
Docente da P6s Graduagdo de Engenharia Legal do Instituto Técnico da Universidade de Lisboa - Portugal
Perito Judicial em 34 Comarcas do Estado do Espirito Santo
Perito da Justica Federal e Justi¢a do Trabalho
Avaliador e Perito Credenciado e Registrado no Crea-ES
Co-Autor do Livro "Avaliagdo de Bens" - Editora Leud 2011
Autor do Livro Texto Ibape-ES - Univix; Avaliagdo e Pericias em Maquinas, Equipamentos e Veiculos — 2005

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIACOES E PERICIAS
CNPJ 16.826.979/0001-91 - Crea 13.313-PJ/ES

Equipe pericial do juizo.
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ANEXO 01

Memorial de Calculo e Pesquisa de Mercado

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 ) relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitdria | ES | 29.050-335

@® www.laroccapericias.com.br

+4 Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25
@ https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?x=24091413072522500000048187570
Numero do documento: 24091413072522500000048187570

fls. 1444

Num. 50737041 - P&

16:36 .

as

6pia do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

nal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cédigo V6EjYHOm.

Este dBcumento é ¢
Para canferir o origi



fls. 1445

—
4 ©LAROCCA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIiVEL DE SERRA — ES.

PROCESSO N2 5010601-94.2024.8.08.0048
REQUERENTE: Mais Proxima Comercial e Distribuidora LTDA.
REQUERIDOS: Flash Transportes LTDA. — ME, Danilo Ferreira de Oliveira, Rosimara Silva

de Oliveira e Atevaldo Cardoso de Oliveira.

LA ROCCA Consultoria, Avaliagdes e Pericias, PERITOS DO JUiZO na agdo supracitada, apés a
apresentacao do Laudo Pericial vem respeitosamente requerer:

A emissdo do Alvarad correspondente ao valor remanescente dos honorarios periciais,
conforme comprovante disposto no id 46275467 para a conta deste perito, considerando
que ja efetuou despesas com a formatacdo da presente prova e necessita remunerar

servicos auxiliares de terceiros.

Banco: BANESTES

Agéncia: 0271

Conta Corrente: 12.811.097

Titular da Conta: Flavio Lobato La Rocca
CPF: 009.639.197-92

Esta Equipe Pericial fica a disposi¢cdo deste respeitavel Juizo para esclarecer quaisquer duvidas
que porventura venham surgir.

Nesses termos, respeitosamente,
Pede deferimento,

Vitoria - ES, 13 de setembro de 2024.

wyys

Eng. FLAVIO LOBATO LA ROCCA
CREA 5.662-D/ES - IBAPE — 066/ES

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS
CNPJ 16.826.979/0001-91 - Crea 13.313-PJ/ES

Equipe Pericial do Juizo.
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Modelo:
Terrenos e Lotes na Serra - ES

Data de Referéncia:

setembro de 2024

Dados para a projecao de valores:

Area do Terreno = 200,00
Comercial =1

Data do Evento = 85
Topografia=3
ZIH/ZPA/ZE =1

Enderego = Rua Pernambuco, loteamento Solar do Porto, Serra - ES.

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (7,49%) = 915,45
e Médio = 989,56
e Maximo (8,10%) = 1.069,67

Valor Total
e Minimo = 183.090,87

o Médio =197.912,48
e Maximo =213.933,93

Intervalo Predicdao

e Minimo = 135.360,20

e Maximo =289.371,25

e Minimo (31,61%) = 676,80

e Maximo (46,21%) = 1.446,86

Campo de Arbitrio

e RL Minimo = 841,13
e RL Maximo =1.138,00

a3
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: LA ROCCA PERICIAS

Modelo: Terrenos e lotes na Serra - ES :
©

Data do modelo: setembro de 2024 ™

Tipologia: Lotes =t

as

Para cbhferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cédigo V6EjYHOm.

2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 186
Dados utilizados no modelo: 142

3) DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:

<
N

o

o

o)

e

<

N

IS

[}

%)

o

>

©

[%2]

o)

c

o)

o

g

Nome Tipo Classificacdo Descrigdo da varavel Habilitada o
Endereco Texto Texto Sim =
Complemento Texto Texto Sim ﬂ
Bairro Texto Texto Sim %
Informante Texto Texto Sim <Z(
Telefone Texto Texto Sim 5
Area do Terreno Numérica Quantitativa Sim L
Renda Censitaria Numérica Proxy Nao %
Comercial Numérica Dicotomica Sim Z
Data do Evento Numérica Proxy Sim ;
Topografia Numérica Qualitativa INCLINADO =1 Sim @)
(Codigos Alocados) x

SEMI PLANO = 2 =

<

PLANO =3 4

ZIH/ZPA/ZE Numérica Dicotomica Sim S,
Valor Unitario Numérica Dependente Sim g
i)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS: é
s

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio =)
Area do Terreno 137,00 1.820.000,00 1.819.863,00 65.763,82 _g
Comercial 1,00 2,00 1,00 1,25 %
Data do Evento 1,00 85,00 84,00 49,30 %
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,38 8
ZIH/ZPA/ZE 1,00 2,00 1,00 1,05 ol
Valor Unitario 30,19 2.222,22 2.192,03 537,24 %-,
5]

o

o

SisDEA Home — Versio 1.60
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9396056 / 0,9123857
Coeficiente de determinagdo: 0,8828587
Fisher - Snedecor: 205,00
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 65%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 89%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95% 99%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 0,70%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 85,447 5 17,089 204,998
N3o Explicada 11,337 136 0,083
Total 96,784 141

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Unitério) = +7,879119903 -0,1704721598 * In (Area do Terreno) +0,7921456882 * Comercial +9,722285073E-05 * Data
do Evento?-0,7184476346 / Topografia -1,250376463 * ZIH/ZPA/ZE

. FUNGCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Unitario = +2430,267607 * e”( -0,1704721598 * In (Area do Terreno) * e( +0,7921456882 * Comercial) * e/(
+9,722285073E-05 * Data do Evento?) * e -0,7184476346 / Topografia) * e”(-1,250376463 * ZIH/ZPA/ZE)
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. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Unitério = +2641,54672 * e”( -0,1704721598 * In (Area do Terreno) * e/ +0,7921456882 * Comercial) * e
+9,722285073E-05 * Data do Evento?) * e”( -0,7184476346 [ Topografia) * e*(-1,250376463 * ZIH/ZPA/ZE)

16:36 .

as

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Unitdrio = +2753,977548 * e”( -0,1704721598 * In (Area do Terreno) * e( +0,7921456882 * Comercial) * e/(
+9,722285073E-05 * Data do Evento?) * e*(-0,7184476346 / Topografia) * e”(-1,250376463 * ZIH/ZPA/ZE)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area do Terreno In(x) -10,58 0,01
Comercial X 14,03 0,01
Data do Evento x2 9,70 0,01
Topografia 1/x -6,41 0,01
ZIH/ZPA/ZE X -10,34 0,01
Valor Unitario In(y) 43,39 0,01

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y

Area do Terreno x1 0,00 -0,12 -0,40 0,45 0,19 -0,74
Comercial X2 -0,12 0,00 0,08 -0,15 0,02 0,52
Data do Evento x3 -0,40 0,08 0,00 -0,13 0,19 0,48
Topografia x4 0,45 -0,15 -0,13 0,00 -0,04 | -0,49
ZIH/ZPA/ZE x5 0,19 0,02 0,19 -0,04 0,00 -0,32
Valor Unitario y -0,74 0,52 0,48 -0,49 | -0,32 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y

Area do Terreno x1 0,00 0,50 0,18 0,03 0,26 0,67
Comercial x2 0,50 0,00 0,48 0,31 0,52 0,77
Data do Evento x3 0,18 0,48 0,00 0,38 0,60 0,64
Topografia x4 0,03 0,31 0,38 0,00 0,43 0,48
ZIH/ZPA/ZE x5 0,26 0,52 0,60 0,43 0,00 0,66
Valor Unitdrio y 0,67 0,77 0,64 0,48 0,66 0,00

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024
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13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook | ©
1 6,40 6,73 -0,33 -5,1625% -1,143784 0,00817300 8
2 6,18 6,28 -0,10 -1,6202% -0,346845 0,00091700 :
3 5,55 6,08 -0,53 -9,5565% -1,835403 0,03358800 ©
4 6,28 6,54 -0,26 -4,1526% -0,903095 0,00320400 §
5 5,70 6,21 -0,51 -8,9028% -1,758748 0,01427500 o
6 6,05 6,24 -0,18 -3,0328% -0,635712 0,00164900 8
9 6,25 6,19 0,06 1,0240% 0,221803 0,00021400 N

10 6,52 6,05 0,47 7,2546% 1,638395 0,01331300 g
11 5,99 5,96 0,03 0,5649% 0,117273 0,00008700 9
12 6,03 5,91 0,13 2,1072% 0,440255 0,00132000 5
13 7,24 6,68 0,56 7,7974% 1,956388 0,03755600 g
14 6,33 5,98 0,35 5,5551% 1,217940 0,00521700 2
15 6,87 6,92 -0,05 -0,6742% -0,160460 0,00015200 S
16 5,94 6,25 -0,31 -5,1459% -1,058710 0,00297600 g
18 6,76 6,90 -0,14 -2,1078% -0,493223 0,00140700 2
19 5,52 5,46 0,06 1,0483% 0,200471 0,00056100 %)
20 6,59 6,87 -0,28 -4,2625% -0,972779 0,00534400 LéJ
21 6,40 6,59 -0,20 -3,0920% -0,685050 0,00415300 <Z(
22 5,55 5,80 -0,25 -4,5128% -0,867676 0,00418400 E
23 6,91 6,72 0,19 2,7406% 0,655681 0,00294100 L
24 5,45 5,80 -0,34 -6,2739% -1,185241 0,00773800 <
25 6,48 6,31 0,17 2,6032% 0,583965 0,00103500 %
26 5,93 6,18 -0,26 -4,3321% -0,889289 0,00197300 S
27 6,28 5,82 0,46 7,3524% 1,599012 0,01216300 zZ
28 6,91 6,60 0,30 4,4139% 1,056024 0,00884000 8
29 6,21 6,27 -0,05 -0,8193% -0,176346 0,00009600 %
31 5,62 5,72 -0,10 -1,7519% -0,340873 0,00056500 <
32 5,86 5,82 0,03 0,5727% 0,116203 0,00004400 %
33 5,70 6,10 -0,39 -6,8871% -1,360538 0,00465700 g
34 5,60 6,08 -0,48 -8,5626% -1,660299 0,00705100 5
35 7,26 6,86 0,40 5,5332% 1,392165 0,01058600 g
36 6,27 5,77 0,51 8,0800% 1,755144 0,00969000 %
37 5,70 5,61 0,09 1,5942% 0,314924 0,00043900 £
38 6,40 6,41 -0,01 -0,1262% -0,027956 0,00000600 S
39 5,86 6,01 -0,15 -2,5878% -0,525035 0,00077900 -g
40 6,86 6,63 0,23 3,3401% 0,793188 0,00361000 8
41 5,19 5,53 -0,34 -6,4990% -1,168893 0,00449600 S
42 5,99 5,84 0,16 2,6064% 0,540868 0,00077100 a
43 6,62 6,41 0,22 3,2488% 0,744898 0,00435700 g
44 6,04 5,83 0,21 3,4043% 0,712172 0,00133800 8
45 5,95 5,64 0,31 5,1981% 1,071761 0,00453900 g’

s
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46 5,25 5,64 -0,39 -7,4639% -1,356407 0,00725900
47 5,61 5,12 0,49 8,7777% 1,705064 0,03302400
48 6,48 6,11 0,36 5,6171% 1,260082 0,00618400
49 5,28 5,47 -0,19 -3,5514% -0,649655 0,00154500
50 6,44 6,60 -0,16 -2,4638% -0,549359 0,00176800
51 5,70 5,97 -0,27 -4,6696% -0,922478 0,00260500
52 6,57 6,35 0,21 3,2434% 0,737671 0,00427000
53 6,43 6,08 0,35 5,4972% 1,224163 0,00633600
54 5,14 4,82 0,31 6,1165% 1,087995 0,04158600
55 5,98 6,07 -0,09 -1,5235% -0,315475 0,00042700
56 5,98 5,59 0,39 6,4983% 1,345755 0,00714100
57 5,99 6,07 -0,08 -1,3127% -0,272179 0,00032100
58 5,99 5,81 0,18 3,0635% 0,635691 0,00114100
59 5,52 5,77 -0,25 -4,4717% -0,855149 0,00208800
60 6,21 6,06 0,15 2,4833% 0,534512 0,00125400
61 4,48 5,04 -0,56 -12,5272% -1,944780 0,03826700
63 6,78 6,57 0,21 3,1170% 0,731659 0,00333700
65 4,79 5,37 -0,59 -12,2707% -2,034657 0,01402400
66 4,79 5,02 -0,23 -4,7673% -0,790492 0,00607800
67 5,58 5,53 0,05 0,9115% 0,176146 0,00025300
68 6,26 5,88 0,38 6,0383% 1,309420 0,00651800
69 5,19 5,52 -0,32 -6,2165% -1,118088 0,00514900
70 4,61 5,00 -0,39 -8,5370% -1,361645 0,01768200
72 4,79 5,00 -0,21 -4,4036% -0,730178 0,00508500
73 5,93 5,97 -0,05 -0,7807% -0,160264 0,00014000
74 5,70 5,85 -0,15 -2,6218% -0,517930 0,00110700
75 4,79 4,98 -0,19 -3,9484% -0,654702 0,00397600
77 5,95 5,67 0,28 4,6648% 0,960577 0,00323900
78 5,88 5,84 0,03 0,5627% 0,114497 0,00005100
79 5,94 5,45 0,49 8,2815% 1,703802 0,00695400
80 6,23 6,11 0,13 2,0336% 0,438938 0,00143900
82 6,40 5,96 0,44 6,8116% 1,509144 0,02904800
83 6,40 6,26 0,14 2,2179% 0,491390 0,00192800
85 5,70 5,57 0,14 2,3952% 0,473167 0,00050000
86 5,99 6,21 -0,22 -3,6830% -0,764266 0,00491800
87 5,61 5,45 0,16 2,8809% 0,559620 0,00254300
88 5,70 5,43 0,27 4,8062% 0,949471 0,00416300
91 4,79 5,30 -0,51 -10,6484% -1,765648 0,01020800
92 5,55 5,43 0,12 2,1762% 0,418183 0,00142700
93 5,70 5,16 0,54 9,4981% 1,876342 0,02347800
95 5,52 5,48 0,04 0,7648% 0,146247 0,00005400
99 3,41 3,58 -0,17 -5,0047% -0,590643 0,01498600
101 5,01 4,76 0,25 5,0890% 0,883156 0,00829300
102 4,80 4,95 -0,14 -2,9625% -0,492878 0,00338800
103 5,01 5,05 -0,04 -0,7591% -0,131729 0,00017100
104 4,79 4,47 0,32 6,6944% 1,110019 0,01122600
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105 5,19 5,36 -0,17 -3,2093% -0,577218 0,00459500
106 4,61 4,73 -0,12 -2,6560% -0,423635 0,00157000
107 4,61 5,01 -0,40 -8,7362% -1,393416 0,02434200
108 4,61 4,50 0,10 2,2060% 0,351853 0,00108200
109 4,91 5,30 -0,39 -7,9017% -1,344257 0,02814800
111 4,09 3,81 0,29 7,0660% 1,002007 0,04418400
112 4,86 4,34 0,52 10,7100% 1,804384 0,12138100
113 4,75 4,61 0,15 3,0996% 0,510235 0,00209400
114 5,01 4,85 0,16 3,2928% 0,571432 0,00242900
115 4,79 4,85 -0,06 -1,2147% -0,201421 0,00030200
118 4,79 4,73 0,06 1,3254% 0,219907 0,00037700
119 4,87 4,96 -0,09 -1,8070% -0,304640 0,00062800
121 5,01 5,14 -0,13 -2,5253% -0,438247 0,00081300
123 5,52 5,55 -0,02 -0,4498% -0,086025 0,00003500
124 5,01 5,41 -0,39 -7,8821% -1,367874 0,01004700
125 5,74 5,97 -0,22 -3,9029% -0,776541 0,00494800
126 5,30 5,31 -0,01 -0,1496% -0,027453 0,00000400
128 5,52 5,31 0,21 3,7395% 0,715115 0,00283400
129 5,64 5,37 0,28 4,9237% 0,962437 0,00776700
130 5,71 5,59 0,12 2,1040% 0,416091 0,00085200
131 6,21 6,26 -0,05 -0,7674% -0,165171 0,00019000
133 6,39 6,59 -0,20 -3,0755% -0,680699 0,00230400
134 6,22 6,69 -0,47 -7,6233% -1,641335 0,01384700
135 5,28 5,73 -0,45 -8,5385% -1,562344 0,09500900
136 5,72 5,89 -0,17 -2,9635% -0,587138 0,01368800
138 6,75 6,47 0,28 4,0814% 0,953493 0,00481800
139 6,93 7,11 -0,18 -2,5390% -0,609787 0,00353300
140 6,34 6,45 -0,11 -1,7577% -0,385975 0,00068600
141 5,00 5,34 -0,33 -6,6601% -1,154260 0,05426900
143 6,29 6,33 -0,04 -0,5578% -0,121567 0,00027900
145 7,40 6,93 0,48 6,4628% 1,657264 0,02917200
148 6,91 6,72 0,19 2,6798% 0,641130 0,00279400
149 7,43 6,94 0,48 6,5167% 1,676195 0,02080200
150 6,32 6,61 -0,29 -4,5267% -0,990846 0,00488100
151 6,88 6,98 -0,10 -1,4267% -0,340074 0,00092400
152 7,24 6,82 0,42 5,7578% 1,444071 0,01252200
153 7,01 6,84 0,17 2,4344% 0,591319 0,00216000
155 6,95 6,80 0,15 2,1541% 0,518546 0,00155900
156 6,43 6,31 0,12 1,8039% 0,401710 0,00106800
159 6,47 6,73 -0,27 -4,1522% -0,929869 0,00602100
160 6,46 6,45 0,01 0,2260% 0,050576 0,00001200
161 7,71 7,52 0,19 2,4641% 0,657692 0,00331900
162 6,75 6,59 0,16 2,3296% 0,544241 0,00147300
163 6,55 6,93 -0,38 -5,7655% -1,308156 0,01586400
164 7,06 7,45 -0,39 -5,5092% -1,347361 0,01609600
165 6,11 6,24 -0,13 -2,1281% -0,450081 0,00100800
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166 6,71 7,04 -0,33 -4,9715% -1,155137 0,01091800
167 7,49 7,41 0,08 1,0575% 0,274248 0,00063700
168 7,32 7,46 -0,14 -1,9352% -0,490308 0,00214800
169 7,12 6,99 0,13 1,7735% 0,437160 0,00164400
170 7,64 7,20 0,44 5,7219% 1,513569 0,01741700
172 6,40 6,87 -0,47 -7,3637% -1,631464 0,02688000
173 7,71 7,40 0,31 4,0180% 1,072414 0,00962100
175 7,65 7,51 0,14 1,8312% 0,485510 0,00227300
176 7,26 7,35 -0,09 -1,2613% -0,316981 0,00080600
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informagdes relativas |informacgGes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto [ modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando nao
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

©
ID Desabil Endereco Complemento Bairro Informante 8
itado :
1 Rua Harpia, frente a Serra 1289 Telmo ]
Escola, Novo Horizonte
2 Av. Talma Rodrigues Serra antiga CIVIT
Ribeiro - Bolevard
Lagoa
3 Rua Francisco de Souza | Serra IIma
Santos, prox. Motel
Status
4 Rua Sanhago, Esq. R. Serra 1255,1 Marcos
Maritaca, Novo
Horizonte
5 Rodovia Audifax Serra Jodo Batista
Barcelos
6 Rua Caramuru Serra Jardim atlantico Lucas
7 * Av. Carapebus, 696 Serra Sao Diogo Il Flavio
8 * Rua Candrio, Novo Serra 1324,3 Antonio
Horizonte
9 Terreno Planalto Serra Ana Cristina
Serrano - Bloco A
10 Rua Pedro zangrandi, |Serra Maciel
n2:428
11 Rua XF prox. Av. Artica | Serra Rafael
12 Rua Belo horizonte Serra Camila

esq. ¢/maranhdo e
goias-Estanci

13 Rua Lourival Nunes, Serra Ana
n2:50
14 RUA ENGENHEIRO C Serra
ABEL DE ALMEIDA
15 Av. Brauna, 946 Serra Colina de Laranjeiras | Francisco
16 Terreno - ES 010 km Serra GranVix (Esvian)
3.2, Rua do antigo
deposito da
17 * Terreno Planalto Serra Ana Cristina
Serrano - Bloco A
18 Av. Brauna Serra Rod. Norte Sul Mark Fernandez
19 Av. Athalides Moreira |Serra Beto
de Souza Civit |
20 Rua Doze Serra J. Bela Vista Matiello Imoveis
21 Rua S3o francisco Serra Valmir

qd.17 esq. ES-010- J

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

SisDEA Home — Versio 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

é coOpia

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:25 Num. 50737042 - Pa
https://pje.ties.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072552700000048187571
Numero do documento: 24091413072552700000048187571

Para cenferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cédigo V6EjYHOm.

Este dBcumento



fls. 1460

SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

limoeiro
22 Rua australia esq. Com |Serra Tiago
Av. rémulo Castelo
qd.2-Por

23 Av. Brasil - Novo Serra Erico
Horizonte
24 Rua jaqueline chacara |Serra Flavio
22
25 Av. Brasil, esq. Erico Serra 3493,43 Arilson
Veris. Jardim Limoeiro
26 Rua Q- lado par, Serra Grand Imobiliaria
paralela a Rod. Norte
Sul

27 ES 010 ao lado do Serra Chaves
Status (esquina)
28 Av. Norte Sul - Jardim | Serra Chaves
Limoeiro
29 ES-010, esq. R. Coelho |Serra 2013,13 Daniel
Neto, lado do Status
Motel

30 * Av. Paulo perreira Serra Mauricio
Gomes qd.9 gleba
2-Portal mangu

16:36 .

as

31 Es 010 km 2,9 Serra Rodrigo

32 Area Civit Il - préx. Serra Beto
entrada Jardim da Paz

33 Fica 4 100 m da ES 010, | Serra Julio
Chacara Parreiral

34 Terreno - Rua Luciano |Serra Aplick
Satler

35 Avenida Laranjeiras x | Serra Genivaldo
Yahoo, lado do Posto
Morada

36 ES 010 - Jardim Serra Locamaxx
Limoeiro

37 Rua Mariano Souza Serra Boa Vista | Paulo S. Imoveis
Ramos, 659

38 Br-101 km 259 Serra Mario

39 Rua Luciano Sathler, Serra Genivaldo
Nova Zelandia

40 BR 101 Ao lado da Serra André
Volkswagem -
Carapina

41 Area em Jardim Serra GSO
Limoeiro

42 Rua Belo Horizonte - Serra Jenedi
Jardim Limoeiro

43 Br 101 Km.260 Serra Alvaro

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024
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44 ES 010 - Chécara Serra
Parreiral

45 Rua XD com fundos Serra Rafael
para Rua XF

46 Rua Belo Horizonte - Serra Rafael
Jardim Limoeiro

47 Rod. ES 010 - Parreiral |Serra BCI

48 Av. Brasil, esq. Ar. Serra 3493,43 Arilson
Azul, Jardim Limoeiro

49 Rua XF gleba 29 Serra Gilmar

50 BR 101- Carapina - Serra Elias
frente a PODIUM

51 Terreno - Av. Antonio | Serra Aplick
Azevedo Rodrigues,
VilaN.d

52 Br-101 Km264-(ao laod | Serra Madrio
da vitdria diesel)-J.
Limoei

53 Ao lado do Cond. Res. |Serra 2119,64 Juliano
Caminho do Mar,
Chacara Parr

54 Rod. Liga Av. Brasil e Serra 2830,96 Andre
ES 010, Novo
Horizonte

55 Es-010, ao lado da Serra 2830,96 Daniel
Araribdia e em frente a
Boate D

56 ES 010 frente boite Serra Osvaldo
D'lirios

57 ES-010, Jardim Serra 2830,96 Juliano
Limoeiro, Frente ao CD
Carone

58 ES 010 Serra Carapina Luiz

59 Loteamento Serralog |Serra Valtair Ferreira

60 Rua Erico Verissimo - |Serra 2119,64 Imvs Vitéria
Jardim Limoeiro

61 Area em Serra Serra Flavio
Dourada |

62 Civit -atras carbo Serra Fabiana
industrial

63 Rua Carlos Serra J. Limoeiro Elias
Polido/Vagner, 21

64 ES-010 Km 3,1 Serra Rodrigo

65 Rua luciano sathie Serra Solange
gleba 4

66 Rua I-gleba 03 Serra Giancarlo

67 R. N | (Prox. R. Belo Serra 2830,96 Villa Imob
Horizonte) Jd. Limoeiro
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68 Rua Castelo, Bairro Serra Nanci
Valparaiso

69 Area em Chécara Serra Chaves
Parreiral

70 frente para rua Serra Tanure
paralela a 200m da ES
010

71 BR 101 Ao lado da Serra Andrade
Renove Pneus

72 Av. Norte Sul - Gleba 1 |Serra Irineu

73 R Belo Horizonte Il, Jd | Serra 2119,64 Nossa Imob
Limoeiro

74 Rua Belo Horizonte, Serra imoveisnoolx
Bairro Jardim Limoeiro

75 Estrada da Palmeirinha | Serra Irineu
- Gleba 6

76 Civit | Serra

77 Rua Belorizonte | - Serra
Jardim Limoeiro

78 R. Belo Horizonte Jd. Serra 2119,64 Fabiana
Limoeiro

79 Av. Brasil - Jardim Serra Beto
Limoeiro

80 Av. Manguinhos Serra Solange
Laranjeiras

81 Gleba 11-A (Polo Serra Fabiana
piracema)

82 BR 101 Prox, a CVC Serra Arnaldo

83 Rua Belo Horizonte Serra Rafael
vizinho Goldf-Jardim
Limoeiro

84 BR 101 Prox. ao Posto |Serra André
Laranjeiras

85 Rua Comendador Serra Civit Il Vinicius
Alices Sim3o Helou,
386

86 Br-101 Km 258 Serra Alvaro

87 R. Francisco Souza dos |Serra 2119,64 Vitoria Imov
Santos, Jd. Limoeiro

88 rua dulce martins Serra Renan
gleba 8

89 Avenida Paulo Miguel |Serra 966,67 Assis
Bohomoletz, Civit |,
Serra

90 Loteamento Costa Serra Fernanda
Dourada

91 Civit I-Maringd Serra Fabiana

92 ES -010 Prox Status Serra 2013,13 Arilson
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Motel

93 Av. Cem, 543 - Rod. Do | Serra serra - TIMS Cadu Imoveis
contorno KM 271

94 frente para rua Serra Tanure
paralela a 200m da ES
010

95 BR 101 Pro. a Tims - Serra Arnaldo
Cimento Nassau

96 R. X A, Jd. Limoeiro Serra 1591,25 Adimovel

97 Civit | Serra

98 Centro, Serra Serra 859,38 Sol Correts

99 Area em expansdo de |Serra
Carapina Grande

100 Fazenda Monica Serra Roberto

101 Av. Civit Barcelona Serra Getulio Valbao

102 Av. Civit Serra Viva anuncios

103 Area no Polo Industrial | Serra Valtair Ferreira
Jacuhy

104 Av. Civit | Km.0 Serra Valibdo
Barcelona

105 Av. Civit Serra Beto Rosa

106 Area Nova Serra Beto Rosa
Carapina/Barcelona

107 Av. Civit Serra Beto Rosa

108 Rod. Br 101 - KM Serra Getulio Valbao
248-Nova carapina

109 Av. Norte/Sul-Taquara |Serra Irineu

110 Prox. BR101, Serra 815,48 Gilberto
Campinho, Serra

111 ES 010 - 4KM do Serra 1929,55 Assis Imob
Centro de N. Almeida,
Serra

112 PI. Serrano Bloco A, Serra 1307,01 R. Logasso Imv
Prox BR101 (500m do
centro)

113 Rodovia BR 101 norte |Serra Genivaldo
Km 253,5 Pitanga

114 BR 101 - Campinho da |Serra Valtair Ferreira
Serra

115 Area em Campinho da |Serra Fernando
Serra

116 Av. Coronel Nunes G- | Serra Bandes
04 Laranjeiras Velha

117 Rodovia Audifax Serra
Barcelos

118 Rodovia BR 101 norte |Serra Genivaldo
Km 253,5
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119 BR 101 - Serra Sede Serra Valtair Ferreira g
prox. Posto PRF S

120 Rod. Br 101-Pitanga Serra BCI g
121 Av. Civit- entrada de Serra Genivaldo . N
barcelona 9 ﬁ

122 Loteamento Serralog |Serra Valtair Ferreira ‘~H° §
123 Rua da Aldeia, Parque |Serra Genivaldo 2
Residencial das < 3

Laranjeiras § 8

124 Av. Athalides Moreira |Serra Ana Paula s R
de Souza Civit | gr S

125 Av. Manguinhos Serra BCI N 2
Alterosa % a

126 ES 010, Resid. Viver Serra Angelo Alves @ §
Serra (Mapelli) % g—

127 Rodovia BR 101 norte |Serra Getulio Valbdo 0 o
Km 263-J.Limoeiro 2 E

128 Avenida Manguinhos | Serra Genivaldo S ‘g
129 ES 010 - Manguinhos | Serra 5783,87 Betha Esp g ';-
130 Rua Cerejeiras, 2-66 - | Serra Manguinhos Jomar 27T
prox ES-010 w2

131 Av. Copacabana Serra Solange LéJ OE’
Laranjeiras . <Z( §

132 Serra-sede Serra Fabiana ZA
133 Rua Engenheiro Serra Manguinhos Link Imoveis 5 -g
Ceciliano Abel de :2 S

Almeida - Manguin IO

134 Avenida Nossa Serra Jacaraipe Carlos Imoveis % 5
Senhora dos > g

Navegantes - O 5

. x o

Jacaraipe, S =)

135 Rua Belo Horizonte | - |Serra Jardim Limoeiro Villa Negocios 32
Jardim Limoeiro, Serra E %

- ES Z S

136 Rua da Tangerina - Serra Praia de Carapebus Adonay Imoveis g %
Balnedrio de g g—

Carapebus, Serra - @ _E

137 Avenida Espirito Santo, | Serra Praia de Carapebus Imobiliaria Anderson 59
area com 15.000 m?, Martins Es

Praia £ f@-

138 Rua dos Ipés - Serra, ES | Serra Santa Luzia Patricia Cosmo %” 'ﬁ
139 Avenida Serra Jardim Limoeiro Opportunity Negocios .8 g
Desembargador Mério Sg

da Silva Nunes, 600 - o E

140 Rua Engenheiro Serra Manguinhos Sarlo < 9
Ceciliano Abel de ‘_g .Z

Almeida - Manguin D o

141 Rua Lirio dos Vales, 7 - | Serra Boa Vista | Flex Imoveiis E §
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Tims, Serra - ES
142 Avenida Paulo Miguel |Serra Civit | assis imoveiis
Bohomoletz - Civit I,
Serra -
143 Arquipelago de Serra Manguinhos Aplick Iméveis
Manguinhos
144 Jardim da Serra Serra Jardim da Serra RL Imédveis
145 Morada de Laranjeiras |Serra Morada de Laranjeiras | Diamante
146 Contorno Serra Contorno Glauciane
147 Continental Serra Serra Ville Aldo Sérgio
148 Manguinihos Serra Manguinhos Eleser
149 De Fatima Serra De Fatima Totta Imobilidria
150 Nova Carapina Il Serra Carapina ll Imovi Consultoria
151 Feu Rosa Serra Feu Rosa Casa.com
152 Morada de Laranjeiras |Serra Morada de Laranjeiras | Diamante
153 Manguinhos Serra Manguinhos Marcela Sirqueira
154 Jardim Limoeiro Serra Jardim Limoeiro Vitoria Iméveis
155 Manguinhos Serra Manguinhos Adriana Rocha
156 Jardim Limoeiro Serra Jardim Limoeiro Flex Imobiliaria
157 Nova Almeida Serra Sdo Jodo Hildebrando Borges
158 Costa Bela Serra Costa Bela Hildebrando Borges
159 Costa Bela Serra Costa Bela Hildebrando Borges
160 Das Laranjeiras Serra Das Laranjeiras Portal Flex
161 Morada de Laranjeiras |Serra Morada de Laranjeiras |Alex Tongo
162 Jacaraipe Serra Castelandia Chaves Imoéveis
163 BR 101 Serra Laranjeiras Velha Flex Imobiliaria
164 Morada de Laranjeiras |Serra Morada de Laranjeiras |Alex Tongo
165 Jacaraipe Serra Jacaraipe Romario Lyrio
166 Portal de Jacaraipe Serra Portal de Jacaraipe PAVAN
167 Manguinhos Serra Manguinhos Leonardo Matos
168 Rodovia do Contorno | Serra Br 101 Portal Prime
169 Norte sul Serra Norte sul Jeferson Pessoa
170 Jacaraipe Serra Jacaraipe PAVAN
171 Laranjeiras Serra Laranjeiras Select
172 Nova Zelandia Serra Nova Zelandia Andrade
173 Morada de Laranjeiras |Serra Morada de Laranjeiras |Casa.com
174 Civit Il Serra Civit Il Casa.com
175 Jardim Limoeiro Serra Jardim Limoeiro Totta Imobiliaria
176 Novo Horizonte Serra Novo Horizonte Alencar Imdveis
177 De Fatima Serra De Fatima Gertrudes Imdveis
178 De Fatima Serra De Fatima Adimovel
179 Jardim Camburi Vitdria Jardim Camburi Vitdria Imoveis
180 Jardim Camburi Vitdria Jardim Camburi Paulo Sardenberg
181 Jardim Camburi Vitdria Jardim Camburi Sarlo Iméveis
182 Jardim Camburi Vitdria Jardim Camburi Home&Office
183 Jardim Camburi Vitdria Jardim Camburi Jeferson Pessoa
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184 * Jardim Camburi Vitdria Jardim Camburi Jeder Rezende
185 * Norte sul Vitdria Jardim Camburi Adimovel
186 * Norte Sul Vitdria Jardim Camburi Enseada Imoveis
ID Desabil Telefone
itado
1 73998328801
2 99905-7555
3 32533160
4 999999019
5 9952-00775
6 3399-6666
7 * 3227-6078
8 * 997924011
9 3026.2202
10 3337-7763
11 3335.5444
12 33355445
13 3319-8472
14 3015-1222
15 99782-4771
16 99952-4244
17 * 3026.2202
18 99982-5743
19 9802.9743
20 99903-4358
21 3237-0032
22 3229-1819
23 99963.5060
24 3227-6078
25 999205512
26 27 30771515
27 2121.6464
28 2121.6464
29 998180144
30 * 3026-4616
31 9945-5817
32 9802.9743
33 99933837
34 99991-3764
35 999744429
36 3314.0814
37 3255-6565
38 9867-8874
39 999744429
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40 27 3034 1144
41 3228.0248
42 99922.0164
43 9912-1859

44 3015-1222

45 3335.5444
46 3335.5444

47 9831-6057
48 999205512
49 8813-5380
50 9998 5456
51 99991-3764
52 9867-8873
53 988133499
54 998134998

55 998180144

56 3235.6565

57 988133499
58 99999-4577
59 99962.2552
60 98813-6076
61 3227.6078

62 8818-4999

63 99998-5456
64 9996-1939

65 2121-9321

66 8844-0383

67 99607-0970
68 27997413275
69 2121.6464
70 32431209

71 27 998543706
72 3053-0406

73 (27)98836-1956
74 2799833155
75 3053-0406

76 33281432

77 (027) 99737-6007
78 (27) 99737-6007
79 9802.9743

80 9982-0466

81 8818-4999

82 9868 5731

83 3335.5444
84 27 3034 1144
85 99720-0606
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86 9912-1860

87 (27) 99949-5583

88 3261-0890

89 (27) 99969-8109

90 9905.1107

91 8818-4999

92 999205512

93 99741-6512

94 32431209

95 9868 5731

96 (27) 3205-7070

97 33281432

98 (27) 99792-031

99 3042.8140/99254.046
4

100 9977-9553

101 3235-0758

102 99065351

103 99962.2552

104 9725-5090

105 98029743

106 99802.9743

107 98029743

108 3235-0758

109 3053-0406

110 99980-0740

111 99969-8109

112 (27) 99752-0289

113 3237-0758

114 99962.2552

115 2121.9321

116 2122-4297

117 99927-2730/9995-137
2

118 3237-0758

119 99962.2552

120 9831-6057

121 3237-0758

122 99962.2552

123 999744429

124 3015.1222

125 9831-6057

126 30381488

127 3235-0758

128 99744429

129 (27)3335-5444
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130 99817-9927
131 9982-0466
132 8818-5000
133 27 22337000
134 27 999088897
135 27 3062 4747
136 27 3072-2327
137

138 27 996932656
139 27 32003533
140 27 3026 0606
141 981332255
142 30643327
143 996966333
144 3338-7074
145 99756-6698
146 99272-1442
147 99966-8080
148 99938-4349
149 3317-1734
150 3244-9065
151 3228-0213
152 99756-6698
153 99952-2894
154 3200-3029
155 99730-7403
156 99577-5549
157 99942-7564
158 99942-7564
159 99942-7564
160 3318-2222
161 99984-7044
162 99885-2728
163 99577-5549
164 99984-7044
165 99720-6470
166 3322-80111
167 98125-7303
168 3209-0155
169 3357-6000
170 3322-80111
171 99866-7385
172 99992-8728
173 3228-0213
174 3228-0213
175 3317-1734
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176 98811-2122
177 * 2142-9060
178 * 98166-7168
179 * 3200-3029
180 * 3235-6565
181 * 3026-0606
182 * 3024-8855
183 * 3357-6000
184 * 3337-3362
185 * 98166-7168
186 * 3376-8841
Varidveis Numéricas:
ID Desabil| Area do Renda Comercial Data do Topografia | ZIH/ZPA/ZE Valor
itado| Terreno Censitaria Evento Unitario
1 300,00 1.289,00 1 73 3 1 600,00
2 455,00 3.525,79 1 52 2 1 483,51
3 664,00 2.119,64 1 4 3 1 256,02
4 900,00 1.255,10 1 73 3 1 533,33
5 1.100,00 993,67 1 48 3 1 300,00
6 1.200,00 3.096,48 1 52 3 1 425,00
7 * 1.200,00 3.439,43 2 64 3 1 2.458,33
8 * 1.200,00 1.324,30 1 73 3 1 350,00
9 1.250,00 815,48 1 48 3 1 520,00
10 1.620,00 2.428,09 1 36 3 1 679,01
11 1.620,00 2.830,96 1 20 3 1 401,15
12 1.800,00 2.428,09 1 4 3 1 416,67
13 2.000,00 2.013,13 2 4 3 1 1.400,00
14 2.138,00 5.759,26 1 48 2 1 561,27
15 2.280,00 3.731,20 2 52 3 1 964,91
16 2.500,00 2.830,96 1 64 3 1 380,00
17 * 2.533,00 815,48 1 48 3 1 473,74
18 2.560,00 3.731,20 2 52 3 1 859,38
19 3.000,00 966,67 1 36 1 1 250,00
20 3.025,00 1.358,83 2 52 3 1 727,27
21 3.286,00 1.286,21 2 4 3 1 600,00
22 3.300,00 2.475,94 1 4 3 1 257,58
23 3.300,00 1.119,04 2 36 3 1 1.000,00
24 3.400,00 2.830,96 1 4 3 1 233,82
25 3.500,00 3.493,43 1 73 3 1 650,00
26 3.600,00 2.549,04 1 64 3 1 375,00
27 3.746,00 2.013,13 1 20 3 1 533,39
28 3.900,00 2.119,64 2 20 3 1 1.000,00
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29 4.500,00 2.013,13 1 73 3 1 500,00
30 * 5.000,00 5.385,18 1 4 3 1 600,00
31 5.448,00 2.013,13 1 4 3 1 275,33
32 6.000,00 1.464,26 1 36 3 1 350,00
33 6.000,00 2.830,96 1 64 3 1 300,00
34 6.700,00 1.464,26 1 64 3 1 270,00
35 7.000,00 3.525,79 2 64 3 1 1.428,57
36 8.500,00 2.119,64 1 36 3 1 529,41
37 10.000,00 1.630,04 1 4 3 1 300,00
38 10.000,00 4.044,83 2 4 3 1 600,00
39 10.000,00 1.464,26 1 64 3 1 350,00
40 10.000,00 4.044,83 2 48 3 1 950,00
41 10.000,00 2.119,64 1 20 2 1 180,00
42 10.000,00 1.020,65 1 48 3 1 400,00
43 10.000,00 4.044,83 2 4 3 1 750,00
44 10.052,00 2.069,59 1 48 3 1 419,91
45 10.390,00 2.830,96 1 20 3 1 384,95
46 10.700,00 1.020,65 1 20 3 1 190,00
47 11.000,00 2.069,59 1 1 1 1 272,73
48 11.000,00 3.493,43 1 73 3 1 650,00
49 11.499,00 2.830,96 1 4 2 1 196,71
50 12.000,00 2.062,48 2 48 3 1 625,00
51 12.600,00 1.464,26 1 64 3 1 300,00
52 13.500,00 4.044,83 2 4 3 1 711,11
53 13.666,00 2.119,64 1 73 3 1 619,93
54 14.000,00 2.830,96 1 73 3 2 170,00
55 14.171,00 2.830,96 1 73 3 1 395,00
56 14.171,00 2.407,79 1 20 3 1 395,17
57 14.570,00 2.830,96 1 73 3 1 398,08
58 14.777,00 2.072,74 1 52 3 1 399,88
59 14.809,00 815,48 1 48 3 1 250,00
60 15.000,00 2.119,64 1 73 3 1 500,00
61 16.960,00 1.239,85 1 4 1 1 88,44
62 * 18.000,00 1.517,75 1 12 1 2 50,00
63 18.000,00 2.048,97 2 52 3 1 877,77
64 * 19.000,00 2.407,79 1 4 2 1 368,42
65 20.000,00 1.464,26 1 4 2 1 120,00
66 20.000,00 2.398,55 1 4 1 1 120,00
67 20.385,00 2.830,96 1 73 1 1 265,04
68 21.000,00 4.886,18 1 64 3 1 523,80
69 22.000,00 2.069,59 1 20 3 1 180,00
70 22.000,00 2.663,29 1 2 1 1 100,00
71 * 22.000,00 1.923,00 2 64 3 1 1.600,00
72 22.000,00 2.072,74 1 2 1 1 120,00
73 25.000,00 2.119,64 1 73 3 1 375,00
74 25.000,00 2.830,96 1 64 3 1 300,00
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75 25.000,00 1.437,28 1 2 1 1 120,00 g
76 * 26.084,00 966,67 1 2 1 1 61,34 8
77 26.670,00 2.309,17 1 48 3 1 382,00 g
78 26.670,00 2.119,64 1 73 2 1 356,20 . g
79 27.000,00 1.119,04 1 36 2 1 380,00 8 o
80 28.500,00 3.914,32 2 1 2 1 508,77 =t §
81 * 30.000,00 993,67 1 15 3 1 110,00 p2 %
82 30.000,00 1.923,00 2 48 1 1 600,00 § ™
83 30.000,00 1.088,99 2 20 3 1 600,00 8 8
84 * 30.000,00 1.923,00 2 67 3 1 1.500,00 g E
85 30.000,00 3.525,79 1 52 2 1 300,00 E :
86 31.000,00 4.044,83 2 4 3 1 400,00 £9
87 33.000,00 2.119,64 1 73 1 1 272,73 g g
88 33.000,00 2.119,64 1 15 3 1 300,00 % g_
89 * 35.000,00 966,67 2 73 2 1 390,00 © o
90 * 35.000,00 1.349,13 1 36 1 1 85,00 é GE"
91 35.536,00 966,67 1 15 2 1 120,00 o §
92 37.000,00 2.013,13 1 73 1 1 256,76 g £
93 39.272,00 2.299,87 1 52 1 1 300,00 b .‘g
94 * 40.000,00 2.663,29 1 2 2 1 100,00 ; g,
95 40.000,00 1.188,56 1 48 2 1 250,00 W o
96 * 45.750,00 1.591,25 1 73 1 1 120,22 % _5,
97 * 46.084,00 966,67 1 2 1 1 60,43 <Z( é
98 * 2.000.000,0 859,38 1 73 1 2 20,00 5 ,g
0 w c

99 1.820.000,0 993,67 1 48 2 2 30,19 % g
0 Z =

* > 8

100 1.500.000,0 993,67 1 12 2 2 53,33 Z 9]
0 o5

101 750.000,00 2.776,24 1 1 2 1 150,00 x g
102 574.000,00 1.660,60 1 72 1 1 121,95 % S
103 500.000,00 993,67 1 48 2 1 150,00 E .*g
104 500.000,00 2.776,24 1 4 1 1 120,00 <Z( g
105 417.000,00 1.660,60 1 72 2 1 180,00 T
106 400.000,00 1.215,96 1 48 1 1 100,00 g_ g_
107 400.000,00 1.660,60 1 72 1 1 100,00 Q 5
108 400.000,00 1.675,55 1 1 1 1 100,00 S 3
109 390.000,00 1.059,76 2 1 1 1 135,90 % %
110 * 352.000,00 815,48 1 73 1 2 46,88 5=
111 328.000,00 1.929,55 1 73 1 2 60,00 -_g §
112 231.500,00 1.307,01 1 73 3 2 129,59 g 3
113 220.000,00 1.660,60 1 1 1 1 115,91 % g—
114 200.000,00 815,48 1 48 1 1 150,00 a g
115 200.000,00 740,45 1 48 1 1 120,00 <5
116 * 158.000,00 1.433,21 1 1 3 1 88,61 %.’ g
117 * 150.000,00 993,67 1 48 1 1 60,00 '% @
o}
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118 108.000,00 1.675,55 1 2 1 1 120,37
119 105.000,00 1.166,55 1 48 1 1 130,00
120 97.000,00 1.923,00 1 15 2 2 100,00
121 80.000,00 2.776,24 1 1 2 1 150,00
122 76.819,00 815,48 2 48 3 1 240,00
123 75.000,00 3.542,14 1 64 2 1 250,00
124 70.000,00 966,67 1 36 3 1 150,00
125 64.000,00 3.914,32 2 4 2 1 312,50
126 60.000,00 2.407,79 1 2 3 1 200,00
127 59.000,00 4.044,83 2 36 3 1 1.000,00
128 57.000,00 3.914,32 1 2 3 1 250,00
129 53.095,00 5.783,87 1 73 1 1 282,51
130 53.000,00 2.992,16 1 52 3 1 301,88
131 53.000,00 7.422,99 2 52 2 1 500,00
132 47.625,00 1.088,99 1 15 2 2 60,00
133 2.013,00 5.759,26 1 85 3 1 596,13
134 1.098,00 3.787,98 1 85 3 1 500,91
135 20.385,00 2.119,64 2 85 3 2 196,96
136 8.176,00 2.371,80 2 85 3 2 305,00
137 15.000,00 2.309,17 1 85 3 1 200,00
138 4.000,00 5.816,11 1 85 3 1 850,00
139 9.735,00 2.013,13 2 85 3 1 1.027,00
140 2.204,00 5.159,26 1 85 2 1 567,00
141 2.006,00 1.134,01 1 85 3 2 149,00
142 35.000,00 966,67 1 85 3 2 65,00
143 555,00 5.759,26 1 85 1 1 540,54
144 300,00 1.664,12 1 85 3 1 433,33
145 137,00 3.659,44 1 85 2 1 1.642,34
146 455,00 3.731,20 1 85 2 1 1.538,46
147 270,00 1.093,79 1 85 2 1 237,97
148 450,00 5.759,26 1 85 2 1 1.000,00
149 250,00 3.620,01 1 85 3 1 1.680,00
150 1.800,00 1.093,79 1 85 3 1 555,56
151 200,00 1.465,02 1 85 3 1 975,00
152 500,00 3.659,44 1 85 3 1 1.396,00
153 450,00 5.759,26 1 85 3 1 1.111,11
154 33.000,00 2.119,64 1 85 2 1 181,82
155 575,00 5.759,26 1 85 3 1 1.043,48
156 10.000,00 2.119,64 1 85 3 1 620,00
157 3.700,00 1.472,79 1 85 2 1 259,46
158 990,00 2.355,76 1 85 2 1 1.363,64
159 420,00 2.355,76 1 85 2 1 642,86
160 2.265,00 3.659,44 1 85 2 1 640,18
161 900,00 3.659,44 2 85 3 1 2.222,22
162 2.000,00 1.472,79 1 85 3 1 850,00
163 14.000,00 2.119,64 2 85 2 1 700,00
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164 657,00 3.659,44 2 85 2 1 1.165,91
165 7.800,00 1.472,79 1 85 2 1 448,72
166 7.200,00 1.472,79 2 85 2 1 819,44
167 840,00 5.759,26 2 85 2 1 1.785,71
168 632,00 3.731,20 2 85 2 1 1.503,16
169 9.735,00 3.731,20 2 85 2 1 1.232,67
170 2.844,00 1.472,79 2 85 2 1 2.074,54
171 * 260,00 2.119,64 2 85 2 1 13.461,54
172 20.000,00 1.664,12 2 85 2 1 600,00
173 900,00 3.659,44 2 85 2 1 2.222,22
174 * 14.000,00 2.119,64 2 85 2 1 2.500,00
175 450,00 2.119,64 2 85 2 1 2.111,11
176 1.200,00 1.093,79 2 85 2 1 1.416,67
177 * 1.250,00 3.620,01 1 85 2 1 3.600,00
178 * 8.000,00 3.620,01 1 85 2 1 1.200,00
179 * 1.358,00 3.731,20 1 85 2 1 3.000,00
180 * 788,00 3.731,20 2 85 3 1 4.568,53
181 * 1.080,00 3.731,20 1 85 3 1 3.888,89
182 * 1.108,00 6.597,80 1 85 3 1 3.971,12
183 * 325,00 6.597,80 1 85 3 1 4.615,38
184 * 300,00 6.597,80 2 85 3 1 4.500,00
185 * 2.720,00 6.597,80 2 85 3 1 3.492,65
186 * 10.535,00 6.597,80 2 85 3 2 4.250,15

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImével avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdao

Valor Minimo 915,45 995,04 1.037,39 7,49%

Valor Médio 989,56 1.075,59 1.121,37 - 1]

Valor Maximo 1.069,67 1.162,66 1.212,15 8,10%
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CUSTO DE REEDICAO

IMOVEL RESIDENCIAL - 108,00m? - Lote 11 - Loteamento Solar do Porto, Serra - ES.

fls. 1475

TIPO DE CUSTO CAIUFA (S:Iiihema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgao
TIPO DE IMOVEL Casa Médio TIPOLOGIA MAIS SEMELHANTE COM O OBJETO
CODIGO CUSTO Cs-5 Casa Médio
VALOR CUB (R$ / m?) - (A) RS 3.666,81 / m?|Més de referéncia do CAJUFA: AGOSTO/2024
AREA CONSTRUIDA (m?) - (B) 108,00 m?|Area Equivalente conforme NBR 12.721 da ABNT.
CUSTO BASICO (RS) - (C) RS 396.015,83 |C = (A) x (B)
TOTAL DE CUSTOS NAO INCIDENTES (RS / m?) - | -
FOTO

CUSTO FINAL

CALCULO DO CUSTO FINAL CALCULO BDI = (1+, IDi) / (1-X, IVi)
CUSTO BASICO (CUB) - R$ / m? (D) 3.666,81|SEGURO RESPONSABILIDADE CIVIL 0,24%
CUSTOS NAO INCIDENTES - R$ / m? (E) RISCO 0,65%
CUSTO PARCIAL - RS / m? (F=D+E) 3.666,81|DESPESAS FINANCEIRAS 1,00%|
CUSTO PARCIAL - RS (G=F*B) 396.015,83 |ADM. CENTRAL 5,10%
BDI-% (H) 27,85%|LUCRO CONSTRUTOR 9,10%
CUSTO FINAL - R$ / m? (I=F*(1+H)) 4.688,04]IMPOSTOS E TRIBUTOS 3,00%)
CUSTO FINAL - RS  (J=G*(1+H)) 506.308,26 |PIS 3,00%
FATOR DE COMERCIALIZAGAO (K) 1,00{COFINS 0,65%
TIPO DE CONSTRUGAO (Eng? L. Caricchio) IV]ISS 5,00%
PERCENTUAL DE OBRA REAL. (L) 100,00%{OUTROS 0,11%
CUSTO DE REPRODUGAO (M = J * K*L) RS 227.838,72 BDI TOTAL 27,85%

CALCULO DA DEPRECIAGAO

Vida Gtil em anos 60 Depreciagdo Tabelas Ross-Heideck
Idade estimada em anos 5 Entre regular e reparos simples
Idade percentual 8,0% 2,5
Valor Residual (%) 20,0% Fator de depreciagdo
Valor Residual (R$) R$ 45.567,74 12,06%
VALOR DEPRECIAVEL R$ 182.270,98|CUSTO DE REEDICAO RS 205.855,91
(Custo de Reprodugdo - Valor Residual) (depreciavel x (1-fator de depreciagdo)) + Valor Residual
I Custo de Reedicdo (Imével Depreciado) R$ 205.855,91

Observagdes:

1) Custo de reprodugdo: Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciagdo.
2) Custo de Reedigdo: Custo de reprodugdo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o estado em que se encontra.

3) As medidas foram consideradas conforme projetos fornecidos

4) A determinagdo do valor depreciado obedece ao item 8.3.1 - Método da quantificagdo de custos da NBR 14653:2/2011.
5) N&o estdo computados os custos com legalizagdo do imével e registro em cartdrio das dreas ndo averbadas, tampouco quaisquer outras taxas, tributos e emolumentos de qualquer

natureza.

6) As benfeitorias que ndo estdo contempladas nos "Custos ndo incidentes do CUB", ndo foram computadas.

7) O fator de comercializagdo foi arbitrado conforme mercado local.

8) O critério de escolha do estado de conservagdo utilizado foi retirado do estudo apresentado no XV COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias — IBAPE/SP —

2009.
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ITEM |DISCRIMINACAO
TOTAL
1 DESPESAS INDIRETAS - DI
1.1 JAdministracdo Central 5,10%
2 DESPESAS EVENTUAIS E RISCOS - DE
2.1 Risco 0,65%
2.2 |Seguro Responsabilidade Civil 0,24%
2.3 Custo Financeiro da Caugdo
3 DESPESAS FINANCEIRAS - DF
3.1 Despesas Financeiras 1,00%
4 LUCRO BRUTO - LB
Lucro Bruto 9,10%
5 DESPESAS LEGAIS - DL
5.1 ISS 5,00%
5.2 PIS 3,00%
53 COFINS 0,65%
MEMORIA DE CALCULO
(1 + DI + DE) 105,99%
(1 +DF) 101,00%
(1+1LB) 109,10%
(1+(DI+DE)x(1+DF)x(1+LB) 116,79%
(1-DL) 91,35%
(((1+(DI+DE)x(1+DF)x(1+LB))/(1-DL))-1 27,85%
BDI (%) 27,85%
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LA ROCCA | Pericias precisas, solucoes eficazes!

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:26
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do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

é coOpia

a

Este decumento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo V6EjYHOm.
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CONSULTORIA, AVALIAGOES  PERICIAS
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as

Para cnferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cddigo V6EjYHOm.

A LA ROCCA é uma empresa especializada em PERICIAS de engenharia,
contabilidade, grafoscopia, propriedade industrial e recuperacao judicial, atuando
sempre na solugao técnica, propondo interven¢des de maior facilidade e viabilidade.
Vocacionada por buscar a conciliagdo, sempre que possivel auxilia aos litigantes a
compreender de forma exata o problema, seu alcance e desdobramentos, para assim,
contribuir na conducao da transigéncia entre as partes e na construcao da resolucao

com maior celeridade e com a maxima harmonia possivel.

- ESPECIALIDADES e - i

O:s profissionais da LA ROCCA sao especialistas habilitados e com conhecimento de vanguarda tecnoldgica, atuando com

ética e imparcialidade, visando a elucidacao dos aspectos relevantes, levando ao Poder Judiciario e as Partes a completa

elucidacio da controvérsia estabelecida na prova pericial.

PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL E ARQUITETURA

ACESSE O SITE E SAIBA MAIS

& Pericias voltadas a determinagao de areas, medigao e correto posicionamento; =
www.laroccapericias.com.br’

& Avaliacio de iméveis | terrenos, residéncias, salas, lojas, apartamentos;
& Pericias em edificagoes e inspecao predial, voltadas ao reparo de danos e indenizagoes;
& Consultoria e acompanhamento nas etapas de construgao de empreendimentos imobiliarios;

& Pericias em obras publicas e contratos, or¢camentos, aditivos e calculo de reequilibrio econémico, repactuacao
ou reajuste de contratos em certames publicos;

& Andlise de divergéncias entre memoriais, projetos, cronogramas, dimensionamentos e quantitativos aplicados;

& Auditoria pericial contabil e de engenharia em contratos, aditivos e planilhas de servicos prestados a administracao
publica;

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

& EVU | Estudo de Viabilidade Urbanistica.

é coOpia

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:26 Num. 50737044 - P&
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072580300000048187573
Numero do documento: 24091413072580300000048187573
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AVALIACAO DE BENS EM GERAL

& Avaliacoes de iméveis urbanos, rurais e empreendimentos;
& Avaliacao de maquinas, equipamentos e instalagoes industriais;

& Avaliacao envolvendo casos de desapropriacoes e servidées administrativas
(aéreas e subterraneas);

& Avaliacao de bens para dissolucao de sociedade, inventario, atualizacao
patrimonial, elaboracao de planos de partilha e correlatos;

ACESSE O SITE E SAIBA MAIS

— N A a . L
& Avaliacao de imével para recalculo de tributos territoriais. “Taroccapericias.com b

16:36 .

as

Para cenhferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e c6digo V6EjYHOm.

PERICIAS DE ENGENHARIA MECANICA

& Especialidade em maquinas e equipamentos;

& Pericias em veiculos | Automéveis, motocicletas, caminhdes, 6nibus e veiculos nauticos (embarcacées em geral);
& Pericias em acidentes de transito;

& Pericias de acidentes em maquinas e equipamentos;
ACESSE O SITE E SAIBA MAIS

www.laroccapericias.com.br’
& Pericias de incéndio em maquinas e equipamentos.

ENGENHARIA ELETRICA, ELETRONICA
E COMPUTACAO
& Pericias em sistema de geracao de energia fotovoltaico;

& Pericias de incéndio decorrentes de falhas elétricas, de linhas de transmissao
e distribuicao;

& Pericias de engenharia elétrica -instalagoes elétricas residencial, comercial
e industrial;

& Pericias digitais e computagao. ACESSE O SITE E SAIBA MAIS
www.laroccapericias.com.br’®

PERICIAS DOCUMENTAL E GRAFOSCOPICA

& Verificagao de assinatura, autenticidade e padrao grafico: Padrao documental, supressoes e substituicoes
em documentos;

& Andlise da existéncia de rasura, identificagio de manuscritos e adulteracoes;

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

& Pericias em papéis: Gramaturas, composicao, tinta e outros materiais.

é coOpia

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 14/09/2024 13:07:26 Num. 50737044 - P&
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24091413072580300000048187573
Numero do documento: 24091413072580300000048187573
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A

ENGENHARIA TRIBUTARIA E PERICIAS PORTUARIAS

& Classificagao de mercadorias e bens - Definicao de insercao de aliquota de
importagao, codificagio NCM e Sistema Harmonizado;

& Adequagio ao Ex-Tarifario;

& Auditoria de obras e determinagdo da pertinéncia de aditivos, parcelas
complementares e aportes nos valores de construcao;

& Calculos de atualizagdo em contratos - verificacao de valores abusivos e discrepancias com os termos pactuados;

& Calculos atuariais, determinagdo de perdas e atualizagoes;

16:36 .

as

Para cbnferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1070003-32.2015.8.26.0100 e cddigo V6EjYHOm.

& Andlise dos custos de construgao, auditoria em planilhas de materiais, servigos e cronogramas fisico e financeiro.

%g PERICIAS AGRONOMICA E AMBIENTAL

& Pericias Agronomica e Ambiental / Avaliacdo de impactos e danos ambientais;
& Cartografia;

& Avaliacao de areas rurais;

& Demarcacao de terras;

& Desapropriagao e agribusiness;

& Provas relacionadas ao uso do solo, da agua, do ar, de recursos
florestais e minerais;

& Auditoria ambiental;

B . ACESSE O SITE E SAIBA MAIS
& EVA | Estudo de Viabilidade Ambiental. T Eroccapert ST

PROPRIEDADE INDUSTRIAL

& Patente;

& Invento;

& Modelo de Utilidade;

& Proveito Econémico;

& Calculos para Liquidacio de Sentenca.

B> SEGURANCA DO TRABALHO

ACESSE O SITE E SAIBA MAIS
www.laroccapericias.com.br’®

& Acidente de Trabalho / Insalubridade e Periculosidade / Aposentadoria Especial;

& Andlise de programas de satide, seguranca e meio ambiente do trabalho;

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

& Andlise de adequacao de seguranca para equipamentos e maquinas - NR 12 / Analise de planos de controle,
seguranga e gerenciamento de riscos.
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PERICIAS DE ENGENHARIA METALURGICA

& Pericias em equipamentos do setor metallrgico (aciarias, coqueria, alto fornos,
laminacao, entre outros);

& Analises dos incentivos tributarios concedidos em investimentos de grande
porte do setor metallrgico, conciliando quantitativo técnico e memorial
descritivos dos projetos;

& Avaliacao de empreendimentos e equipamentos metallrgicos setoriais ©
realizando quantitativo pontual e geral dos equipamentos; ©

i

i . ~ . ;o = (2]

& Andlise das instalacoes fisicas metallrgicas com produgao de levantamentos, S

memoriais e laudos;

& Anilise de processos produtivos metalurgicos quantificando montantes
produzidos e afins;

& Avaliacoes de capacidades produtivas de equipamentos metallrgicos;

& Pericias em equipamentos metallrgicos apurando anomalias construtivas de projetos, vicios ocultos
de instalagao, entre outros.

PERICIAS CONTABEIS

& Pericia financeira em contratos;

& Execucio bancéria;

& Calculos judiciais, trabalhistas, bancarios, tributarios e civeis;

& Atualizagao de precatérios, determinagao de valores de rescisao e liquidacao de sentenca;

& Identificacdo de fraudes em instituicoes financeiras, sonegacao fiscal, crimes em licitagoes,
corrupcao, crimes contra as finangas publicas, lavagem de dinheiro;

& Levantamento de passivo trabalhista e atualizagées.

£]2  RECUPERACOES JUDICIAIS

& Atuaciao como Administradores Judiciais (Lei | 1.101/2005);
& Visitas técnicas (pericias prévias);

& Andlise de créditos e impugnagdes administrativas;

& Andlises contabeis;

& Relatérios mensais;

& Formacao de editais e quadro geral de credores;

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

& Conducio das assembléias.
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REGULAMENTACAO

CREA-ES

Rigorosa observancia a
legislacdo, tendo seus
profissionais vinculados aos
6rgdos de classe que
regulamentam o exercicio
das profissoes.

NORMALIZACAO DEMANDANTES

H @ sgecucis
DE NORMAS
TECNICAS

INMETRO 3

Cumprimento integral das
normas, e constante vigilancia
quanto as atualizacdes dos
dispositivos que definem os
pardmetros técnicos e
cientfficos,nas areas de atuagao

Poder Judiciario

Prestacdo de servico nas
nomeacdes provenientes do
Poder Judiciario do Estado do
ES, Justica Federal e Justica do
Trabalho, além de atuacao
junto a escritérios de advocacia

fls. 1488

em consultorias e assisténcias
técnicas.

e de conhecimento.

16:36 .

as

30:anos de expertise paga'solucoes eficazes!

Exceléncia 'I;écnica e Experiéncia

R0E

LA ROCCA

CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

& relacionamento@laroccapericias.com.br

do original, assinado digitalmente por JANE ALMIRON VINHA FERNANDES, liberado nos autos em 24/09/2024

© 27 99997-9700 < 273376-5663 | 3376-5662
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

& www.laroccapericias.com.br
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