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Praia Grande, 18 de Junho de 2.020.

lImo. Sr.

Carlos Alberto Pepe

Nesta.

Prezado Senhor,

Apresentamos a V. Sa. o LAUDO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA, em anexo, do apartamento de
cobertura triplex n° 72 do Edificio Residencial Shambala, sito a Avenida
Marechal Hermes n° 571, no Bairro do Canto do Forte, em Praia Grande para
demonstrar que o valor proposto para este apartamento no leildao designado
as fls. 159/160 dos autos da Agao de Execucgao de Titulo Extrajudicial, em
curso pelo Processo n® 1008227-93.2017.8.26.0477 da 12 Vara Civel da
Comarca de Praia Grande, se apresenta subavaliado e totalmente fora dos
parametros do pregco de mercado, tendo por premissas equivocadas com
base na cotagcdo média das avaliagcdes opinativas de Corretores de Imodveis,
em total desacordo com a NBR 14.653-2 da ABNT.

Colocamo-nos a sua disposicao para prestar os

esclarecimentos necessarios sobre o trabalho realizado.

Atenciosamente

¢ - Al “/w’%

< Eng° Jodo Paul6 dos Santos Peralta
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1 - OBJETI VO

O presente laudo tem por objetivo a avaliagcdo mercadoldégica do apartamento
de cobertura triplex n°® 72 do Edificio Residencial Shambala, registrado sob a
Matricula n°® 106.072 do Cartorio de registro de Iméveis de Praia Grande, o
qual se apresenta com constricdo judicial de penhora nos autos da Agao de
Execucao de Titulo Extrajudicial em curso pelo Processo n°® 1008227-
93.2017.8.26.0477 da 12 Vara Civel da Comarca de Praia Grande.

2 - RESUMO EXECUTIVO

O valor de mercado do apartamento de cobertura triplex penhorado avaliado
com base em pesquisa mercadoldégica tem o seu pre¢co de mercado atual de

R$ 700.000,00 (setecentos mil reais), que representa 78% maior _que o

valor atualizado oferecido no leildo designado as fls. 159/160, o qual

tomou como premissa a média de valores meramente opinativos e subjetivos
de Corretores de Imoéveis dos documentos de fls. 131, 132 e 136 dos autos da
execucao, sem fundamentacdo técnica, critérios e sem elementos

comprobatérios de pesquisa.

V apto cob.triplex = R$700.000,00

(Setecentos mil reais)

3 — DESENVOLVIMENTO DO LAUDO

3.1 - Analise do Valor Proposto no Leildao (fls. 159/ 160)

O valor proposto nos termos do leilao designado as fls. 159/160 dos autos teve
como base inicial a média da cotacdo dos valores de Corretores de Imdveis de
fls. 131, 132 e 136, tendo sido fixado em R$ 378.000,00, conforme R. Decisdo

proferida as fls. 139 dos autos de execucao.

Os valores lancados nas cartas dos Corretores de Imoéveis de fls. 131, 132 e
136 dos autos para o apartamento de cobertura penhorado, variando entre
R$ 370.000,00 (fls. 131); R$ 377.000,00 (fls. 132) e R$ 385.000,00 (fls. 136),
sd0 meramente opinativos, oriundos do julgamento pessoal de cada um deles,

sem nenhuma comprovagao por meio de pesquisa mercadologica. Nao
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apresentam minucias e nem detalhamentos da forma como foi concluiram que

se trata de “valor de mercado”.

O processo de formacgédo de tais valores foi subjetivo e ndo reflete os pregos de

mercado da unidade autébnoma penhorada.

No presente caso se busca o valor de mercado do imoével com constricdo
judicial, de modo que o resultado final deve atender ao nivel de precisao
rigorosa da sua avaliagdo, através de coleta e inspegbes das amostras de
pesquisa no mercado, metodologia aplicavel e demais procedimentos técnicos

cientificos recomendados pelas normas de avaliagao em vigor.

Atualmente, a avaliagdo de imdveis urbanos é disciplinada pela NBR 14653-2,
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Para se ter uma
pequena ideia da complexidade das atividades que devem empreendidas pelo
avaliador, basta uma simples leitura do item “7.3.1” da citada norma, a qual
recomenda que em toda avaliagcao deve analisar: (i) aspectos gerais: analise
das condigcbes econbmicas, politicas e sociais, quando relevantes para o
mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas; (ii) aspectos fisicos:
condi¢cdes de relevo, natureza predominante do solo e condicdes ambientais;
(iii) localizagdo: situacdo no contexto urbano, com indicagdo dos principais
polos de influéncia; (iv) uso e ocupacao do solo: confrontar a ocupagédo
existente com as leis de zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir
sobre as tendéncias de modificacdo a curto e médio prazo; (v) infraestrutura
urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos sélidos, agua
potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissédo de
dados, comunicacédo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas
canalizado; (vi) atividades existentes: comércio, industria e servigo; (vii)

equipamentos comunitarios: segurancga, educacgao, saude, cultura e lazer.

Facil de se ver, portanto, que as providéncias enumeradas acima -
meramente exemplificadas, ja que hado de serem observados outros
parametros igualmente importantes — certamente n&o condizem com a
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natureza dos atos rotineiramente praticados pelos Corretores de Imdveis nas

suas avaliacdes. Diferentemente dos peritos engenheiros.

Assim, se faz necessario seguir os principios e métodos de avaliagado
preconizados pela NBR 14.653-2 da ABNT. A citada norma especifica os
métodos para a identificacdo do valor de mercado de um imdvel da seguinte
forma: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado; Método Involutivo;

Método Evolutivo e Método da Capitalizagdo da Renda.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o mais adequado e
recomendado, pois identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento estatistico técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes de uma amostra da pesquisa imobiliaria.

Ainda a NBR 14.653-2 da ABNT define que e especificacdo de uma avaliagéo
esta relacionada com o mercado e as informacdes coletadas. Todo o resultado
da avaliagdo esta vinculado ao grau de fundamentacdo e de precisdo definido
nas Tabelas 3, 4 e 5 dos itens “9.2.2.17; “9.2.2.2” € “9.2.2.3” desta norma.

A avaliacao prescinde de uma boa vistoria do imével e pesquisa de dados
comparaveis de pesquisa mercadologica com numero de amostras suficiente
para uma avaliagcdo segura com grau de fundamentacado e de precisdao exigido
pela NBR 14.653-2. Sado elementos indispensaveis para uma avaliagao de
mercadoldgica, o que nao foi apresentado nos documentos de fls. 131, 132 e

136 dos autos.

Os valores atribuidos pelos Corretores de Imoveis foram langados sem critérios
técnicos e sem apoio indispensavel de pesquisa de valores imobiliarios da
regidao do imovel, condigdo “sine qua non” para apuragdo de um valor de

mercado.

Verifica-se que os documentos de fls. 131, 132 e 136 dos autos de execugéo
nao descrevem nem a distribuicdo dos compartimentos, o tipo de

acabamentos, as caracteristicas fisicas, o padrdo construtivo e o estado de
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conservagao. Esta evidente que os Corretores de Imodveis ndao procederam a
vistoria da unidade penhorada, valendo-se apenas da descricdo da certidao
imobiliaria para atribuicdo dos valores. Nenhuma foto foi juntada nesses
documentos. E nenhuma pesquisa mercadolégica foi apresentada para justificar
tais valores. Se tivessem realizado a vistoria no apartamento constatariam que
se trata de uma unidade de cobertura triplex, apesar de constar como
apartamento duplex como consta certiddo da matricula de fls. 124 dos autos
da execucgédo. Esta claro que nos documentos citados que o “valor de mercado”
nao prescindiu de vistoria no local e nem teve balizamento em pesquisas

mercadolégicas.

O apartamento avaliado apresenta atributos de valorizacdo e tém boa liquidez
de absorcao pelo mercado pela posigcdo geografica de sua localizagdo num dos
bairros mais valorizados da Cidade de Praia Grande (Canto do Forte) com
otima acessibilidade, situado em avenida dotada de toda a infraestrutura
urbana e melhoramentos publicos. Nao pode valer como valor de mercado o
preco irrisorio de R$ 378.000,00 para marco de 2.019 e, que atualizado para
abril de 2.020 representaria R$ 398.527,48 (fls. 160 dos autos de execugao).

Toda avaliagcdo de mercado de determinado imoével depende exclusivamente
do desempenho e comportamento do mercado imobiliario na data de
referéncia, o qual somente é apurado quando se processa a vistoria e coleta
pesquisas mercadoldogicas da regidao, onde se situa o imoével, o que nao foi

apresentado nos documentos de fls. 131, 132 e 136 dos autos da execucgao.

Nestas condigbes, as avaliagcbes apresentadas pelos Corretores de Imoveis,
que serviu de base para a fixagdo do valor médio de R$ 378.000,00 assumido

no leilao designado as fls. 159/160 dos autos da execucao, partiu de bases e

parametros totalmente equivocados, que geram distorgbes no valor

proposto irreal e subavaliado, para a época (margo de 2.019), sem
qualquer comprovagcédo e sem balizamento de elementos comparativos de
mercado. Nao apresenta nenhum grau de fundamentagdo e nem de precisao
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exigido pela NBR 14.653-2, determinante quando se procura o valor de
mercado do imoével, estando assim em total desacordo com as normas de

avaliacdo de imoveis urbanos.

Desta forma, o valor atribuido para o apartamento penhorado no leilao de fls.
159/160 dos autos € inaceitavel, por ndo representar o valor de mercado
e por ter partido de parametros equivocados de avaliagbes subjetivas e de
cunho pessoal dos Corretores de Imoédveis, que ndo apresentaram sequer
elementos de pesquisa mercadoldégica, metodologia avaliatéria aplicada e

critérios que pudessem comprovar os seus valores.

O apartamento de cobertura triplex penhorado, constituido de trés dormitorios,
sendo um suite e demais dependéncias (social e de servigo), localizado no
ultimo andar de um prédio com elevador e garagem n&o pode valer o valor
hoje tdo somente R$ 392.527,48. A sua avaliagdo carece de elementos
comparativos de pesquisa de mercado que possam comprovar que o valor

médio cotado de R$ 378.000,00 nao correspondia ao de mercado.

Os elementos comparativos de pesquisa que compdem a avaliagado
mercadolégica apresentada neste laudo, com base em onze (11) valores de
venda de apartamentos de cobertura no Bairro do Canto do Forte comprovam,
de forma clara e segura, que o valor arbitrado as fls. 139 dos autos foi
subestimado, na época. Nao ha qualquer comprovacdo ou fundamentacao
técnica dos critérios e dos parametros que nortearam os valores basicos que

ofereceram embasamento para a média da cotacao dos valores.

Portanto, o valor médio R$ 378.000,00 fixado as fls. 139, que atualizado
representa R$ 392.527,48, para abril de 2.020, adotado no leilao de fls.
159/160 dos autos de execugdo esta completamente fora da realidade
imobiliaria para o apartamento penhorado e equidistante do prego de mercado,

como se demonstrara a seguir neste laudo.
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3.2 — Dados Técnicos do Apartamento Penhorado

3.2.1 - Localizagao

O apartamento de cobertura objeto da constrigdo judicial situa-se na prumada
da frente do 7° andar do Edificio Residencial Shambala localizado na Avenida
Marechal Hermes n® 571, na quadra formada pela Rua Amazonas, Avenida Rio
Branco e Rua Espirito Santo, no Bairro Canto do Forte, em Praia Grande,

conforme indicado na foto aérea juntada a seguir:

A seguir fotos da Avenida Marechal Hermes na quadra onde se situa o Edificio

Residencial Shambala, objeto da avaliacéo.
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Foto 1 — Av. M arechal Hermes sentido praia Foto 2 — Av. Marechal Hermes sentido Av.

na quadra do edificio do apartamento Mal. Mallet na quadra do edificio do
avaliado apartamento avaliado.

3.2.2 - Fracao ldeal no Terreno

Cabe ao apartamento a fracao ideal no terreno de 7,27649% do todo do

terreno, conforme certiddo da Matricula n® 106.072 de fls. 124 dos autos.

3.2.3 — Descricdo do Apartamento

Trata-se do apartamento de cobertura do tipo triplex posicionado na prumada
da frente do 7° andar sob o n® 72 do Edificio Residencial Shambala, contendo
no pavimento inferior: sala com dois ambientes, terragco, dois dormitérios, hall

de distribuicao, banheiros social, cozinha, area e WC de servico.

O 1° pavimento superior com acesso por escada do tipo caracol em concreto

armado possui sala, uma suite, banheiro social e terraco.

O 2° pavimento superior também com acesso por escada em concreto armado

coberta dispde de um solarium com cobertura parcial.

Os acabamentos internos deste apartamento sé&o os seguintes:
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APARTAM ENTO COBERTURA N° 72

Pisos ceramicos, paredes com pintura a
AREAS SECAS base de latex sobre massafina,
esquadrias de madeirae metalicas

Pisos ceramicos, paredes revestidascom
AREAS M OLHADAS azulejos e esquadrias de madeirae
metalicas

Todo apartamento possui moveis e armarios planejados na cozinha, banheiros

e dormitorios.

O Edificio Residencial Shambala é constituido de um prédio vertical
multifamiliar com oito (08) pavimentos com térreo e sete (07) andares tipo
com quatro (04) apartamentos por andar, dotado de elevador e garagem

coletiva no térreo.

O apartamento avaliado esta localizado no andar de cobertura sendo

constituido de triplex.

O estado de conservagcdo pode ser considerado, no geral, entre regular e

necessitando de reparos simples e basicos.

As caracteristicas construtivas gerais do edificio classificacdo na tipologia de
“Apartamento de Padrdo Médio” com elevador, segundo o estudo de Valores de

Edificacbes de Imodveis Urbanos do | BAPE.

[A area construida total do apartamento perfaz 207,96 m?, sendo 152,50 m?
de area util e 55,56 m? de area comum, conforme certiddo da Matricula n]

106.072 do CRI de Praia Grande, reproduzida a seguir:

Rua Dr. Roberto $hoji n° 347 — Conjunto 62 — Torre Isabela — Bairro Boqueirdo
CEP11.701-030 - Tel. (13)99711-8055 — email: jpperalta@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SILVIA CRISTINA SAHADE BRUNATTI FLORENCIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2020 as 16:02 , sob o nimero WPGE20701025190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008227-93.2017.8.26.0477 e cédigo 549CF91.



JOAO PAULO DOS SANTOS PERALTA

PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIAGAO IMOBILIARIA
ENGENHEIRO CIVIL — CREA N° 060082481 -1

11 -

N° 060082481-1

3 — DESENVOLVIMENTO DO LAUDO

LIVRON®°2 - REGISTRO GERAL Registro de Imoéveis de Praia Grande - SP

——— MATRICULA FICHA
106.072 01 Em 02 de outubro de 2.001. 7%

IMOVEL: Apartamento duplex nimero 72, localizado no pavimento de cobertura
do EDIFICIO RESIDENCIAL SHAMBALA, situado na Avenida Marechal
Hermes, 571, na Vila Itaipds, nesta cidade, com a 4rea 1itil de 152,50 m2, 4rea
comum de 55,46 m2, drea construida de 207,96 m2, e uma frag#o ideal no terreno

¢ nas demais coisas de uso comum equivalente a 7,27649% do todo.

A seguir fotos dos ambientes internos do apartamento avaliado.

F Pavimento | nferior:

Foto 1- Identificagio do numero do Foto 4 — Vista interna da sala com dois
apartamento de cobertura vistoriado ambientes

Foto 5 — Outra vista da sala Foto 6 — Vista da cozinha planejada
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Foto 9 — Quarto da frente do apartamento

Foto 11 — Banheiro social do apartamento
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Fotos do 1° Pavimento Superior

Foto 12 — Escada de acesso ao 1° pavimento
superior

Foto 14 — Quarto da suite do pavimento
superior

Foto 16 - Banheiro social do pavimento Foto 17 — Terrago do pavimento superior
superior
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F 2° Pavimen ri

=

Foto 18 Escada coberta de acesso ao 2° Foto 19 — Solarium em parte coberto do 2°
pavimento superior pavimento superior

Feitas todas estas consideragcdes técnicas necessarias, passamos agora a

apresentar a avaliagcdo do apartamento penhorado em precos de mercado.

3.3 — Avaliagdo Mercadolégica Atual do Apartamento

3.3.1 — Normas Avaliatérias Aplicadas

A presente avaliagdo obedeceu as recomendagdes das seguintes Normas

Técnicas:

» NBR 14653-1:2019 — Avaliagédo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais —
Fixa as diretrizes para avaliacdo de bens em geral, quanto a classificagédo da
sua natureza; instituicdo de terminologias, definicdes, simbolos e
abreviaturas; classificacdo de sua natureza; descricdo das atividades
basicas; definicbes de metodologias basicas; especificacdo das avaliagdes;
requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagao;

» NBR 14653-2:2011 — Avaliagao de bens — Parte 2: Imodveis urbanos — Fixa
as diretrizes para avaliacdo de imodveis urbanos, segundo os parametros
descritos na NBR 14653-1:2019, objetivando a identificagcdo do valor de

mercado do imoével urbano;
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» Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de Avaliagdo - 2011 do Instituto
Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia — |IBAPE/SP. Fornece
diretriz, consolida conceitos, métodos e procedimentos gerais e estabelece
padrdes aceitos e aprovados pelo |BAPE/SP para elaboracédo de avaliagbes de
imoveis urbanos com harmonizacao e adequacao aos principios basicos das
Partes 1 e 2 da NBR 14.653.

Estas normas avaliatdérias fornecem diretrizes, consolidam conceitos, métodos
e procedimentos gerais para realizacdo de avaliacbes de bens e exigem a
necessidade de estudos cientificos de mercado, aplicacdo de metodologias e

ferramentas estatisticas especificas da Engenheira de Avaliagdes.

A avaliagao levada a efeito produz valor que expressa as condi¢cdes vigentes no

mercado imobiliario e, portanto representam o Real Valor de Mercado.

Segundo a norma técnica NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais,
entende-se por valor de mercado de um bem imdvel, a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente o bem, numa data de referéncia,
dentro das condicbes de mercado vigente. Procurou-se justificar as conclusdes,
fornecendo-se os critérios empregados e os elementos que serviram de

parametros e bases de calculo dos valores dos imodveis.

3.3.2 - Método Avaliatério Aplicado

A metodologia aplicada no presente caso visou a tipologia do bem avaliando,
da finalidade, da disponibilidade, qualidade, e quantidade de informacdes
colhidas no mercado como se vera adiante neste laudo. A sua escolha tem
como objetivo retratar o comportamento de mercado por meio de modelo
matematico estatistico que suporta racionalmente o convencimento do valor
apurado. O procedimento avaliatério para identificar e avaliar os imodveis
penhorados é o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
preconizado preferencialmente no item “8.1.1” da NBR 14.653-2 da ABNT.
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3.3.3 — Valor Unitario de Venda

Para a fixacdo do valor unitario de venda de apartamento de cobertura no
Bairro Canto do Forte foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, o qual consiste na determinagdo do seu valor do metro quadrado
médio através da comparacdo de precos de compra e venda de outros
apartamentos de cobertura, pesquisados no livre mercado da mesma regido
geoeconbmica, considerando-se as caracteristicas e atributos especificos de
cada um dos imoveis comparados quanto: a localizagcdo, area, padréao

construtivo e estado de conservagéo.

3.3.3.1 - Planejamento da Pesquisa

No planejamento da pesquisa de elementos comparativos procurou-se montar
a composicao de uma amostra representativa de dados de mercado de imodveis
com caracteristicas tanto quanto possivel semelhantes as dos objetos da

avaliacdo, usando-se toda a evidencia possivel para cada regido em estudos.

Esse planejamento iniciou-se pela caracterizagdo e delimitacdo do mercado em
analise com auxilio de conceitos existentes e hipdéteses advindas das
experiéncias deste profissional sobre a formacdo do valor. Foram eleitas
variaveis que sao relevantes para explicar a tendéncia de formacédo do valor,

estabelecida supostas relagdes entre si.

A estratégia da pesquisa referiu-se a abrangéncia da amostragem e nas
técnicas que foram utilizadas na coleta e analise dos elementos, bem como a
selecdo e abordagem de fontes de informacdo, analise quantitativas e

qualitativa, e elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados.
3.3.3.2 — Levantamento de Dados de Mercado

a) O levantamento de dados teve como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual
para cada regido onde esta inserido o imével penhorado. Buscou-se a maior
quantidade possivel de dados de mercado com atributos assemelhados ao do
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apartamento em avaliagao.

b) Os dados pesquisados constituidos de terrenos em oferta no mercado
imobiliario das regides, estando cada um dos elementos coletados com todas

as suas informacgdes nas planilhas juntadas no laudo.

3.3.3.3 — Tratamento por Fatores dos Valores Pesquisados

a) Os elementos comparativos receberam tratamento por fatores conforme
exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica,
para que reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/ SP”.

b) Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area,
frente ou testada, profundidade, topografia e consisténcia, melhoramentos
publicos, e preco de venda, constam nas pesquisas de mercado

apresentadas neste laudo.
c) Para o tratamento por fatores dos dados da pesquisa mercadoldgica, sera

considerado o seguinte:

v' Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdo do
avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizagdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por

cento), para mais ou para menos;

v Os pregcos homogeneizados resultante das aplicagcdes de todos os fatores
de homogeneizagao ao prego original deverao estar contidos no intervalo

de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
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persista apds aplicacdo de fatores mais representativos, desde que validados
preliminarmente.

v. Ap6s a homogeneizagdo dos paradigmas, serao utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o
saneamento das amostras;

v" O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo e minimo dos precgos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em
30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (ultima média);

v Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicagdo, bem

como a abrangéncia regional e temporal;

v' As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do
imovel avaliando nado devem ultrapassar em 50% (cinquenta por cento),

os limites observados na amostra;

v A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente
explicitada;

v' Os fatores de tratamento que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo sera efetuada
através da comparagdo do “desvio padrao” dos pregos unitarios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos
precos observados.

v O “desvio padrao” dos precos unitarios ndo devera ser maior que aquele
dos pregos unitarios observados, para que né&o resulte num aumento da

heterogeneidade.
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d) Por fim, através do processo de tratamento por fatores, os elementos
comparativos selecionados foram observados o conjunto de cada elemento

amostral, levando-se em conta os seguintes fatores:
- _Fator Oferta: Nos casos de elementos coletados a partir de anuncios e ofertas
foi dado um desconto de 10% para compensar a elasticidade de negociagéo,
compensando-se, desta forma, a superestimativa natural do valor

normalmente atribuida pelo ofertante vendedor.

- Fator Padrdo Construtivo: Os coeficientes do padrdo construtivo sdo aqueles
atribuidos para os diversas tipologias construtivas estabelecidos no estudo
“Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos” publicado pelo |BAPE-SP,

conforme reproduzido a seguir:

-
ibape = B Tr——
Qualidode 8m pefician e avoliosoas wiww. Ibapa-en org br
3 -~ TABELA DE COEFICIENTES - base RN
A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo "VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS", publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ac padrio construtivo RN do
SINDUSCON/SP
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.
INTERVALO DE
CLASSE GRUPFO FADRAC VALORES
Minimo  Méaie  MAxim
1.1.1- Padrao Mistioa 0,060 0,080 0,120
- o
Wb BARRAG 1.1.2- Padrlo Bimples 0,132 0,186 o180
1.2.1- Padriio Ristico 0.360 0,420 0,480
1.2.2- Padrio Prolatério 0,492 0,678 0,800
1.2.3- Padrile Econdrmico 0872 0798 0.800
1.2.4- Padriie Simples 0912 1.058 1.200
1.2-
s 1.2.5- Padrdo Médio 1.212 1,380 1.860
1.2.6 -Padréo Superiar 1,572 1,778 1.8600
1.2.7- Padrso Fina 1,002 2,426 2,880
1- RESIDENCIAL 1,28 -Padriio Luxa Acimn de 2,80
1.3.1- Padrio Econdmico 0,800 0,810 1.020
1.3.2- Padriio Simples - i bt S
chor 1,280 1,470 1,680
SRt AL elevedar 1,512 1,748 1.880
1.3- APARTAMENTO Com wlevacdor 1,882 1,928 2.180
Sarr ol el v A
1.9.4. Padrie Supsrior o Tooeeor 1,862 = et
Carm alevmckor 2172 2,408 2,840
1.3 5 Padriio Fina 2.652 3.066 3,480
136 Padrio Luxo Acimia de 3,48
2.1.1- Padriio Econdmico 0,600 0,780 0,860
2.1.2- Padriic Sam etovasor o872 1,208 1.440
Simplen Com slevados 1,200 1,410 1.820
24,5 Pariilo Misdie || 20T Svas Sar 1,453 1,488 1,860
2.1- EBCRITORIO . 5 [ — 1,832 1838 2040
2- COMERCIAL — 2,14~ Padrio — 1,672 2,040 2,220
BERVICO - Supenier = fenneied 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrile Fing 2,832 3,068 3,800
2.1 6 Padiio Luxo Acirna de 3,81 =
2.2.1- Padrao Esondmico 0,240 0,260 0,480
2- Padri o 0,492 0,728 .| v
A 2.2.2- Padrilo Simples a2 2 .65
2.2.3- Padric Médio 0,872 1,328 1,680
2.2 4 Padro Suparior Acima da 1,60
3.1.1- Pades SBimples 0,060 o,120 9,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padro Médio 0,192 0,248 0,300
21,3 Padrio Suporior o2 0,456 0,800
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O edificio se enquadra na classificacdo de “Apartamento de Padrédo Médio” com

elevador atribuindo o coeficiente do limite médio de “1,926” do estudo acima.

- _Fator Depreciacdo Fisica: A depreciacdo fisica sera calculada a partir da
adequacao do método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo
de construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacao da edificagcado

na determinacgdo do seu valor de venda. E calculada pela seguinte expressao:

Foc= R+ Kx (1-R) onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal

encontrado na Tabela 1 do estudo utilizado sendo igual a “0,207;

K = coeficiente de Ross/Heidecke encontrado na tabela 2 do estudo ora citado

TABELA 1
CLAGSE TIFO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
Ref. ESTADO DA DEPRECIAGAO VU (anos) R (%)
EDIFICACAQ (%)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 o
a MNova 0|00 SIMPLES 10 (1]
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO &0 20
b  Entre nova e regular 0,32 ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
c Regular 252 MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
d E t | Il d FINO 60 20
nire regular e necessitando reparos Pihs 3 B
simples 8.09 APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
e Necessitando de reparos simples 18,10 MEDIO L 20
SUPERIOR 60 20
: g FINO 50 20
f  Necessitando de reparos simples a LUXO 50 20
Importantes 33,20 COMERCIAL ~ ESCRITORIO  ECONOMICO 70 20
SIMPLES T0 20
g Necessitando de reparos importantes 52,60 MEDIE i 24
SUPERIOR 60 20
g FINO 50 20
h  Necessitando de reparos Importantes a Luxo 50 20
edificagdo sem valor 75,20 GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 80 20
i Sem valor 100,00 D =0 =
SUPERIOR a0 20
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TABELA 2
IR em 9 da W ESTADO DE CONSERVAGAD
a b [ o e f o L]
2 Lo 5= ] 0287 0,055 0830 0,811 0561 04659 0,245
- oeTS OE7E 0,855 0,500 0,602 0,654 o464 0,243
B [vR= 1 aEs [=R-E¥1 &880 0,783 0,547 D458 0,240
=] 0857 0854 0,833 0878 0,764 0,635 0454 0.237
0 0045 084z 0,821 0,858 0,774 0,831 [ 5 0,234
1z 0833 0830 ©,808 0,857 0,764 0623 0442 0,231
- LB Fied 0817 a.EeT 0, 845 0. 754 o815 D456 0,228
16 0.807 0,904 0,584 0,834 0,743 0,806 0,430 0,225
13 O g o891 oLET1 o821 0,732 D597 0,424 0,222
b 0,680 Q87T 0,656 0,809 0,721 0,588 0417 0,213
22 L= =) aBs3 0, S 0,796 o708 0,578 o410 0,215
=4 OLEST Q.48 0,650 0,782 0,687 0,569 0403 0,211
26 O.B38 [a 5] o815 0,769 0,685 0,559 0,506 0,207
=8 OLEZT 0618 0,500 0,754 0672 0,548 0,388 0,204
an 0,505 080z 0, 7BS 0, 740 0,650 0,538 0,382 0,200
X2 O.TEG O.THES 0,760 0,725 0,646 0,527 0,574 0,196
34 0772 Lo oy o} 0753 a.710 632 0.516 0,366 0,192
k-] 0O.755 0753 0,736 0,554 0,610 0,504 0,358 0,187
33 0738 o735 0,718 0,578 0,604 0,493 0,350 0,183
Aan 0.720 78 0,702 0,862 0,500 0,481 0,341 0,179
42 aLnoc [a g o) 0,684 0,545 O.575 0,459 0,333 0,174
Fr 0683 0681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
45 OB aBss DE4T 0,550 0,544 D444 0,315 0,165
48 LT 0643 0620 0.594 0.528 0,431 0,306 0,160
50 oE2S E23 0,609 0,574 o512 0418 0,206 0,155
52 0.605 0603 0,500 0,555 0,405 0,404 0,267 0,150
4 0,584 .58z 0,568 0,537 D4TE 0,390 27T 0,145
=] 0563 ss1 0,540 0,513 0,461 0,376 0267 0,140
=] 0,542 0540 0,528 0,458 LTy 0,352 0,257 0,134
&0 0520 0518 0,507 0,473 0,428 0,347 0,248 0,129
a2 oans oA GABS 0,458 0,408 0,333 0,238 0,123
=4 0475 0474 0463 0,437 0,380 0,317 0,225 0,113
=] o452z 0451 o441 0,415 0,370 0,302 0,214 o112
=] 0429 0427 O41E 0,304 0,351 0,286 0,203 0,106
i) D405 0,404 0,585 0,372 0,332 0,271 o182 0,100
2 0,381 0280 0,371 0.350 0,312 0,254 0,180 0.094
T4 oE5E 0,355 O,547 0,327 0,282 0,238 ©,169 0,084
TH 0.331 0330 0,323 0,304 0,271 o221 0,157 0,042
Ta O30S 0,305 0,286 a,z81 0,250 0,204 0,145 0,075
E:i] 0.280 a.zve 0,273 0,257 0,220 0,187 0,133 0,069

Para o estado de conservagao entre regular e necessitando de reparos simples

o fator de depreciacao é calculado em “0,6592”.

Definida a metodologia avaliatéria, o planejamento e o processo de tratamento
por fatores da pesquisa mercadolégica, passaremos a apresentar a seguir as
planilhas de cada um dos imdveis pesquisados que serviram de comparagao
para obtencdo do valor unitario de venda contendo todas as informacdes,
valores, area construida, padrdo construtivo e seus fatores, estado de

conservagao e seus fatores, fontes e fotografia ilustrativa.
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3.3.3.4 - Planilhas dos Ele

mentos Pesquisados

ELEM ENTO DE PESQUISA N° 01

ENDERECO

Av. Marechal Hermes, 639 - Residencial Nosso Lar VI

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL

Apartamento de Cobertura Triplex

VALOR R$ 1.100.000,00
AREA CONST. UTIL (m?3) 155,00
FATOR OFERTA / TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR.

Apartamento de Padrao Médio - Limite Superior

FATOR PADRAO CONSTR. 2,16
ESTADO DE CONSERVACAO Regular
FATOR DEPRECIAGAO FISICA (0,8

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORM ACAO

Portal Imobiliario VivaReal - Venda de Aptos - Anunciante
Michele Krachinski - Tel. (13) 9917-25139

CODIGO DE REFERENCIA

CO01

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO

Rua Dr. Roberto $hoji n° 347 — Conjunto 62 — Torre Isabela — Bairro Boqueirdo

CEP11.70

1-030-Tel. (13)997 11-8055 — email: jpperalta@terra.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SILVIA CRISTINA SAHADE BRUNATTI FLORENCIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2020 as 16:02 , sob o nimero WPGE20701025190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008227-93.2017.8.26.0477 e cédigo 549CF91.



JOAO PAULO DOS SANTOS PERALTA

PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIAGAO IMOBILIARIA
ENGENHEIRO CIVIL — CREA N° 060082481 -1

N° 060082481-1
-23 -

3 — DESENVOLVIMENTO DO LAUDO

ELEM ENTO DE PESQUISA N° 02

ENDEREGO

Av. Marechal Hermes, 126 - Residencial Eduardo Alciari

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IMOVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 2.120.000,00
AREA CONST. UTIL 231 m2
FATOR OFERTA /| TRANSAGAO | Oferta

PADRAO CONSTR. Apartamento de Padrdo Superior - Limite Médio
FATOR PADRAO CONSTR. 2,406

ESTADO DE CONSERVAGAO Regular

FATOR DEPRECIAGAO FISICA (0,88

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAGAO

SIVM Iméveis - Tel. (13) 3356-6714

CODIGO DE REFERENCIA

C00229

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO

=4
AT
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 03

END ERECO

Rua Rui Barbosa, 511 - Residencial Aguia de Maia

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 909.206,00
AREA CONST. UTIL 131,12
FATOR OFERTA / TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR.

Apartamento de Padrdao Médio - Limite Superior

FATOR PADRAO CONSTR. 2,16
ESTADO DE CONSERVAGAO Regular
FATOR DEPRECIAGAO FISICA |0,83

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAGAO

LEEmpreendimentos e Consultoria - Tel. (13) 3591-4598

CODIGO DE REFERENCIA

CO0052

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
W/ e
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 04

ENDERECO Rua Rui Barbosa, 187 - Residencial Sevilha
BAIRRO Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IMOVEL Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 1.600.000,00

AREA CONST. UTIL 308,00

FATOR OFERTA / TRANSAGAO [Oferta

PADRAO CONSTR. Apartamento de Padrao Médio - Limite Médio

FATOR PADRAO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAGAO Necessitando de reparos simples

FATOR DEPRECIAGAO FISICA (0,694

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AGAO SIVM Iméveis - Tel. (13) 3356-6714

CODIGO DE REFERENCIA

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
2 W= e Nl
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 05

ENDEREGO

Av. Mal.Maurcio José Cardoso, 125 - Residencial Gustavo Myazi

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 1.000.000,00
AREA CONST. UTIL 240,00
FATOR OFERTA /| TRANSAGAO |[Oferta

PADRAO CONSTR. Apartamento de Padrao Médio - Limite Médio
FATOR PADRAO CONSTR. 1,926
ESTADO DE CONSERVAGAO Necessitando de reparos simples a importantes

FATOR DEPRECIAGAO FISICA

0,544

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAGAO

SIVM Iméveis - Tel. (13) 3356-6714

CcODIGO DE REFERENCIA

889

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 06

ENDEREGO

Avenida Rio Branco, 449 - Edificio Gabriel

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IMOVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 1.250.000,00
AREA CONST. UTIL 223,00
FATOR OFERTA / TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR.

Apartamento de Padréo Médio - Limite Superior

FATOR PADRAO CONSTR.

2,16

ESTADO DE CONSERVAGAO

Necessitando de reparos simples

FATOR DEPRECIAGAO FISICA

0,694

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORMAGAO

Nova CPI Iméveis de Praia Grande - Tel. (13) 3024-4000

CODIGO DE REFERENCIA

CO0057- NCE
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 07

ENDERECO Av. Mal. Mauricio José Cardoso, 337 - Residencial Marilene Medeiros
BAIRRO Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 550.000,00

AREA CONST. UTIL (m?2) 100,00

FATOR OFERTA /| TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR. Apartamento de Padrdo Médio - Limite Médio

FATOR PADRAO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAGAO Entreregular e necessitando dereparos simples

FATOR DEPRECIAGAO FISICA (0,725

DATA DA PESQUISA Junho de2.020
FONTE DE INFORMAGAO SIVM Imoveis - Tel. (13) 3356-6744
CODIGO DE REFERENCIA C00217

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 08

ENDEREGO

Avenida Marechal Mallet, 566 - Residencial Pontal da Barra

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 900.000,00
AREA CONST. UTIL (m?) 212,00
FATOR OFERTA / TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR.

Apartamento de Padrao Médio - Limite Médio

FATOR PADRAO CONSTR.

1,926

ESTADO DE CONSERVAGAO

Necessitando de reparos simples a importantes

FATOR DEPRECIAGAO FISICA

0,544

INDICE DE LOCALIZAGAO

341,21

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AGAO

Paschoal Iméveis Litoral Tel. (13) 3021-2121

CODIGO DE REFERENCIA

EDN8

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 09

ENDEREGO

Rua Gal. Otelo Rodrigues de Franco, 38 - Residencial Costa Verde

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 1.350.000,00
AREA CONST. UTIL (m?) 323,00
FATOR OFERTA /| TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR.

Apartamento de Padrao Médio - Limite Médio

FATOR PADRAO CONSTR.

1,926

ESTADO DE CONSERVAGAO

Necessitando dereparos simples

FATOR DEPRECIAGAO FISICA

0,609

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AGAO

SIVM Iméveis - Tel. (13) 3356-6714

CODIGO DE REFERENCIA

Co0177

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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ELEMENTO DE PESQUISA N° 10

ENDERECO Avenida Costa Machado, 266 - Residencial Omega
BAIRRO Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 999.000,00

AREA CONST. UTIL (m?) 230,00

FATOR OFERTA /| TRANSAGAO |Oferta

PADRAO CONSTR. Apartamento de Padrao Médio - Limite Médio

FATOR PADRAO CONSTR. 1,926

ESTADO DE CONSERVAGAO Necessitando dereparos simples

FATOR DEPRECIAGAO FISICA [0,628

DATA DA PESQUISA Junho de 2.020
FONTE DE INFORM AGAO SIVM Imoveis - Tel (13) 3356-6714
CcODIGO DE REFERENCIA Co0203

FOTOGRAFIA ILUSTRATI

VA DO EDIFICIO
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ELEM ENTO DE PESQUISA N° 11

ENDEREGO

Avenida Costa Machado, 301 - Residencial Barramares Itaipu

BAIRRO

Canto do Forte - Praia Grande

TIPO DE IM OVEL

Apartamento de Cobertura

VALOR R$ 1.300.000,00
AREA CONST. UTIL (m2) 159,00
FATOR OFERTA /| TRANSAGAO [Oferta

PADRAO CONSTR.

Apartamento de Padrao Médio - Limite Médio

FATOR PADRAO CONSTR. 1,926
ESTADO DE CONSERVAGAO Regular
FATOR DEPRECIAGAO FISICA |0,815

DATA DA PESQUISA

Junho de 2.020

FONTE DE INFORM AGAO

Nova Casaréo Iméveis - Tel. (13) 3302-6714

CODIGO DE REFERENCIA

Co0418

FOTOGRAFIA ILUSTRATIVA DO EDIFICIO
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3.3.3.5 — Valor Unitario de Venda

Com o tratamento por fatores dos elementos comparativos pesquisados de

acordo com a NBR 14.653-2 da ABNT calculemos o valor unitario de venda

de apartamento de cobertura no Bairro do Canto do Forte devidamente
ajustado a situacdo paradigma da unidade objeto da penhora e do leildao

programado as fls. 159/160 dos autos de execucgéo.

CALCULO DO TRATAM EN TO POR FATORES PARA A SITUAGAO PARADIGM A DO APARTAM ENTO AVALIADO

AREA FATOR FATOR FATOR .
ELEMENTO DE VALOR UNITARIO
PESQUISA ENDEREGO VALOR DE VENDA | CONST. | OFERTA/ | PADRAO | DEPREC. FINAL

ESQ UTIL (m?) | TRANSGAO | CONSTR. | FisicA

Av. Marechal Hermes, 639 -

1 Residencial Nosso Lar VI R$ 1.100.000,00 155,00 0,90 2,160 0,800 | R$ 4.692,81

Av. Marechal Hermes, 126 -
Residencial Eduardo Alciari

Rua Rui Barbosa, 511 -

3 Residencial Aguia de Maia R$ 909.260,00 131,12 0,90 2,160 0,830 R$ 4.419,81

Rua Rui Barbosa, 187 -

4 Residencial Sevilha R$ 1.600.000,00 | 308,00 0,90 1,926 0,694 | RS  4.440,88

R$ 2.120.000,00 | 231,00 0,90 2,406 0,880 | R$  4.952,92

Av. Mal. Mauricio José
5 Cardoso, 125 - Residencial | R$ 1.000.000,00 240,00 0,90 1,926 0,544 | R$ 4.544,12
Gustavo Myazi

Avenida Rio Branco, 449 -

6 o - R$ 1.250.000,00 223,00 0,90 2,160 0,694 | R$ 4.272,75
Edificio Gabriel
Av. Mal. Mauricio José

7 Cardoso, 337 - Residencial | R$ 550.000,00 100,00 0,90 1,926 0,725 | R$ 4.500,74

Marilene Medeiros

Av. Marechal Mallet, 566 -

8 Residencial Portal da Barra R$ 900.000,00 212,00 0,90 1,926 0,544 | R$ 4.629,86

Rua Gal. Otelo Rodrigues

9 Franco, 38 - Residencial R$ 1.350.000,00 323,00 0,90 1,926 0,609 | RS 4.071,68

Costa Verde

Av. Costa Machado, 266 -

10 . ) R$ 999.000,00 | 230,00 0,90 1,926 0,628 | R$ 4.103,34
Residencial Omega

Av. Costa Machado, 301 -

11 Residencial Barramares R$ 1.300.000,00 159,00 0,90 1,926 0,815 | R$ 5.951,800
Itaipu

Somatoéria| RS 50.580,72

Média Aritmética| R$  4.598,25

Limite Superior: R$ 4.598,25 x 1,30| R$  5.977,72

Limite Infrior: R$ 4.598,25 x 0,70| R$ 3.218,77

MEDIA SANEADA| R$ 4.598,25
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3 — DESENVOLVIMENTO DO LAUDO

Portanto, o valor unitario de venda para o apartamento de cobertura objeto da

penhora resulta em:

V unit.venda = R$ 4.598,25/ m?

3.3.3.5 — Valor de Mercado do Apartamento Penhorado

Resulta da multiplicacao direta do valor unitario de venda pela area construida

util, sendo, portanto, calculado em:

V apto = R$4.598,25 x 152,50 m?

V apto= R$701.233,15

4 - Conclusao

Apo6s ter analisado o imdével com constricao judicial sob todos os aspectos de
localizagdo, posicdo no contexto urbano, infraestrutura, equipamentos urbanos,
melhoramentos publicos, acessibilidade, nivel econdmico, circunvizinhanga,
area construida util, estudo sobre o comportamento do mercado imobiliario,
através de pesquisas de valores imobiliarios, e de acordo com os calculos
apresentados neste laudo, avaliamos o APARTAMENTO DE COBERTURA
TRIPLEX n° 72 do Edificio Residencial Shambala, objeto da Matricula n°s
n°® 106.072 do CRI de Praia Grande, no valor, em nUumeros comerciais, de
(Data Base: Junho de 2.020):

V apto = R$700.000,00

(Setecentos mil reais)
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5 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com trinta e cinco (35) folhas impressas neste
papel, acompanhado de sete anexos acima relacionados, sendo esta ultima

subscrita pelo engenheiro autor pelo trabalho.

Praia Grande, 18 de Junho de 2.020.

e.;_'__' oy qm}’fa%/

< Eﬁg“ Joacl‘Paulo dos Santos Peralta
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