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JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO, engenheiro

-

de Sustica do Estado de Sao Paulo

£y

CREA-SP 060.150.7305, perito judicial nomeado nos autos em epigrafe, vem

respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar os resultados que se encontra

presente,

LAUDO DE AVALIACAO.
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I - Objetivo

O presente trabalho tem como objetivo apurar o valor de mercado da referida residéncia.
ApOs realizar a vistoria e todos os célculos necessarios. Temos o seguinte resultado.

Como a unidade 909 foi unificada com a 910, devera ser feito o desmembramento e readequ
da unidade.
Valores para dezembro de 2025.

Valor da unidade, 909, RS 437.850,00 (quatrocentos e trinta e sete mil oitocentos e cinqu
reais).
O custo da readequacio da unidade, 909.R$ 77.000,00 (setenta e sete mil reais).

26.2895.8.26.0562 eBpdigo KFkQP3gM.

Endereco: Avenida senador Pinheiro Machado, 709, apartamento 909. Santos, Sao Paulo.

¥ 1

Avise

R-Evaristy da Veiga

0 £
- o
(=) : H

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAQO e Tribunal de Justica do Estado de Sao| Paulo, pr@)colado em 13/0222026 as 13:38, sob 0 nimero WSTS26700041457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001401-



fls. 154

Engenheiro Civil P6s Graduado em Avaliagbes e
Engenheiro de Seguranca do Pericias de Engenharia
Trabalho Auditor Ambiental

Perito Grafotécnico Arbitragem/Mediacéo

II Descri¢cao do imdvel
Descrigao do imovel.

. Terreno.
O terreno onde esta localizado o edificio € plano e de acesso direto.

Construcao.
Area Gtil construida., 66,98 m>.
Ano de construcéo. 1984.

IF- 1.901.
Padrao — Apartamento médio comercial.
Fator Padrao x depreciagdo — 2,426

IIT Caracteristicas da regiao

Infraestrutura Urbana

ribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2026 as 13:38 , sob 0 nimero WSTS26700041457
to.do, informe o processo 0001401-26.2025.8.26.0562 e codigo KFkQP3qM.

O local onde se situa o imével em questido ¢ dotado de todos os tipos de melhoramentos publi
tais como: agua encanada, rede de coleta de esgoto, energia elétrica domiciliar, telefi
pavimentac¢ao, esgoto pluvial e iluminagdo publica.

&

O

Q%upe n

Servicos Publicos e Comunitarios

A regido onde se situa o imédvel em questdo ¢ dotada dos seguintes servigos public
comunitarios: coleta de lixo, transporte coletivo, comércio, rede bancéria, escola, satide, segur
e lazer.

@‘\CEDO BRAND

Tel: (13) 98142-9929
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IV Da metodologia avaliatoria.

4 (caracteristicas fisicas, de localizacao etc.) que sdo relevantes para explicar a tendéncia de
formagdo do valor (variavel dependente).

A homogeneizagao das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através d
procedimento da inferéncia estatistica, de acordo com a norma 14.653-2 da ABNT.
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V Planejamento da Pesquisa. _
=
™
ol

No plane] amento da pesquisa de elementos comparatlvos procurou-se montar a COl’l’lpOSl(;ﬁ.O de unia

amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas tanto quanto possiv
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

Na analise da amostra do trabalho apresentado, utilizando os critérios abordados, foram
identificados elementos que carecem de caracteristicas que permitam sua utilizacio.

Esse planejamento iniciou-se pela caracterizacio e delimitacio do mercado em andlise com
auxilio de conceitos existentes e hipoteses advindas das experiéncias deste signatario sobre a
formagdo do valor. Foram eleitas variaveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de
formagdo do valor, estabelecida supostas relacdes entre si € com a variavel dependente.

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 sele¢do e abordagem de fontes de
informagao, analise quantitativas e qualitativa, e elaboracao dos respectivos instrumentos para a
coleta de dados.

, protocolado em 13/01/2026@s

VI Levantamento de Dados de Mercado.

a) O levantamento de dados teve como objetivo a obtengdo de uma amostra representativa para :
explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel avaliando esta inserido.

Buscou-se a maior quantidade possivel de dados de mercado com atributos assemelhados ao do
imoével em avaliagao.

NDAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

N%EDO BRA

b) Foram utilizados elementos no mercado imobiliario da regido, estando cada um dos element
com todas as suas informagdes nas planilhas deste laudo.

¢) Os elementos estdo inseridos ndo mesmo municipio:

GBE LUIZ VILLELA M

d) As fontes de informagdes sdao de antincios de classificados de jornais, placas de venda no loc
consultas as imobiliarias credenciadas, corretores e anuncios em internet.

9

e) Os dados pesquisados referem-se a oferta/transacao no mercado imobiliario. Todas as fontes
foram identificadas. Nao foi considerada nenhuma opinido subjetiva dos informantes dos dados
pesquisados.

f) Os dados de mercado tiveram as suas caracteristicas verificadas por este signatario os locais
onde estdo localizados os dados de pesquisa.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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g) Aos dados de mercado que tiveram suas informacdes obtidas por telefone, o nimero dlsponl 1

no anuncio € o nome da pessoa responsavel pelas informagdes foram devidamente informados n
laudo.

h) As areas construidas dos dados pesquisados foram conferidas.

1) Eventuais superestimativas que porventura tenham acompanhado os valores ofertados
tiveram o desconto pelo tradicional “fator oferta” = 10% (0,90). O fator serd aplicado sobre o v
final apurado.

(E%m 13/01/2026 as 13:38, smb abnumero WSTS26700041457
562 e codigo KFkQP3gM.

&0

Em alguns casos ¢ aplicado oferta” = 20% (0,80).

VII Tratamento de Dados.

%‘0 Estado de Sao Paulo, protocolad

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do,gj1forme o processo 0001401-26.2025.8.2

O modelo de regressao linear utilizado para inferir o comportamento de mercado e formagado de.d
valor teve seus pressupostos devidamente explicitados e testados. No presente caso utilizou-se
modelo de regressao linear previsto na NBR 14.653 — 2.

O estudo do comportamento de uma variavel dependente em relagdo as outras que sao respons
pela variabilidade observada nos precos representativas ¢ feito através da analise de regressao.
modelo linear, para representar o mercado, a variavel dependente ¢ expressa por uma combinag
linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas e respectivas estimativa
dos parametros populacionais, acrescida de erros aleatdrios, oriundos de efeitos de varidveis na
detectadas e de varidveis irrelevantes nao incluidas no modelo; imperfeigdes acidentais de
observacao ou de medida; variagdes do comportamento humano, como habilidades diversas de
negociacao, desejos, necessidades, compulsoes, caprichos, ansiedades, diferengas de poder
aquisitivo, diferenga culturais, entre outros. Os parametros populacionais sdo estimados por
inferéncia estatistica com base em uma amostra representativa. Na modelagem foram expostas
hipéteses relativas aos comportamentos das variaveis dependentes e independentes, com base ng
conhecimento que este signatario tem a respeito do mercado, quando foram formuladas as
hipdteses nulas e alternativa para cada parametro.

Todos os pressupostos basicos do modelo de regressao linear adotados foram atendidos no que
concerne a sua especificagdo, normalidade, homocedasticidade, ndo multicolinearidade, nao-
autocorrelacao, independéncia com o objetivo de obter avaliacdo ndo tendenciosa, eficiente e
consistente.

~

@b I (ﬁ Justic

Qe

IBELA MACEDO BRAI%A

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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VIII Identificacdo das Variaveis do Modelo de Regressao.

1 — Variavel Dependente.

A forma de expressao dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “valor total
bem ofertado. Portanto, a varidvel dependente com especificagdo mais correta para o presente ¢
em funcao de sua conduta e forma de expressao sera o “valor total” do dado amostral, ou seja,
preco total ofertado de cada dado amostral.

as ¥3:38, sob o nimero WSTS26700041457

EEkQP3gM.

2

2 — Variaveis Independentes.
As variaveis independentes que participaram do modelo de regressao linear e que se relaciona
a variavel dependente, atendendo aos pressupostos basicos das normas citadas, referem-se as
caracteristicas fisicas como:

, pragcolado em 13/09208%
26.2825.8.26.0562 e codfgo

e Variavel 1: AREA UTIL, expressa em metros quadrados (m?);

g_a do Estado de Sao Paulo

-

r@e o processo 0001401

e Variavel 2: INDICE PADRAO DEPRECIADO: variavel padrido construtivo depreci

B Jus

obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével (corrige distor

rBunal

relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Depreciacao do imdvel (em funga

idade, obsoletismo ¢ do estado de conservacao) das amostras utilizadas;

e Variavel 3: INDICE FISCAL, extraido da Planta Genérica de Valores de Terrenos para

de tributagdo, da Prefeitura Municipal, expresso em R$/m?.

As varidveis independentes que participaram do modelo de regressao linear e que se relacionara
variavel dependente, atendendo aos pressupostos basicos da norma citada.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JBSE LUIZ VILLELA MACEBD BRANDAO e Tl
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IX Imagens digitais do local.

, sob 0 nUmero WSTS26700041457

4didS KFKQP3qM.

Este signatério iniciou seus trabalhos, coletando elementos necessarios no local.
Na data da vistoria este signatdrio dirigiu se ao local e coletou todos os dados necessarios,

como acabamento, idade, comodos internos da unidade e padrdo do edificio de forma a realizgrg
avaliacdo dentro das orientacdes técnicas.

2

26-8s 13:38

REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Na sequéncia, fotos do imovel.

§tado de Sao Paulo, protocolado em 13/01
pgfesso 0001401-26.2025.8.26.0562 e ¢

A unidade 910 e 909, objeto da avaliacdo, foram unificadas gerando um apartamento co
dormitorios sendo uma suite e um com varanda, quarto de empregada, cozinha, area
servico e 3 salas, banheiro e varanda fechada.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAQO e Tribunal de Justica do
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Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5

s

g

11

-Dados v

[e]

%”

. e -5

Endereco (Complemento| Bairro |Informante '.l“elefone do Padra9 A‘Area} I.n dice ValorSota

informante |construtivo |privativa| Fiscal ag

Av. José Duart §$

Presidente OS¢ varte (13)95539-0254 |4 118,00 [3.637,00 645.008@

. Menino [Prime 8w

Wilson 175 S«

R. Pedro Sé

Borges Jose Imigrantes |(13)99683-9063 |4 52,00 [2.226,00 420.008,@

Gongalves Menino g'd

7 8

R. Piaui 55 Pompeia |Tania (13)98121-6455 |4 85,00  [2.829,00 798.008.%

, . |Alex !

R. Cearé 48 Pompeia [, = . |(13)98170-7013 4 55,00  2.503,00(739. 01%(?

Av. g g

Presidente . |L4S- v £

Wilson Pompeia |p > o |(11)91955-0864 3 72,00 15.109,00 [550. 00%,%9

100/102 2
'_

Av. S %

Bernardino Pompeia |José Carone |(13)98170-7013 4 161,00 3.509,00 |1.450. égc

de Campos ’ RSO <

572 =g

Av. Ana oo

Costa 316 Gonzaga |Apollo On (13)3568-6268 |4 123,00 [5.580,00950. oog,ﬁt%)

Av. Ana Gonzaga |Ricci (13)99117-1255 4 127,00 3.497,00 /560. 00@%

Costa 376 onzag ’ Y =4

Av. % g

Bernardino ) 4

de Campos Gonzaga |Denise (13)99639-4274 |4 118,00 [3.509,00|1.300. @(%c

571 2

R. Galedo %

Carvalhal Gonzaga |R3 (13)3233-1410 |4 120,00 |5.473,00 850.00&,

23 3

R. Dr. Luis dreamcasa Z

o faria 109 Gonzaga |, 4 110,00 3.436.00 750.008.0

Av. Vicente Boqueirdo "1 (13)98170-7013 |4 45,00 [7.260,00(449.015

de Amorim g

g

5

5

(@]

£

g

o

g

Este documento é cépia do original, asgmad( diglLMentea por J
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|Carvalho 6 ‘ | ‘ o
e =
R. Gov. Grande 28
Pedro de Boqueirdo |, . (13)3289-2000 |4 83,00 5.181,00 (599. 99@,(&1)
Estilo o X
Toledo 21 2 L
R. Dr. g
Artur Boqueirao (José Carone |(13)98170-7013 |5 150,00 |5.181,00 |749. 01%&)
Porchat de qu ’ T RN
Assis 38 £8
R. Prof. Z?rs §
Torres ., |Chave S 1o
Embaré (13)99609-0861 |4 142,00 |1.991,00(850.008,&
Homem Urbana 5o
233 g
Av. Dr. Lones =3
Epitacio Embaré pes. (13)98121-5353 4 100,00 |3.467,00 830. 005,@)
Conceito v
Pessoa 279 o2
Av. § g
o &
Bartolomeu Embaré |1 (13)98170-7013 |4 126,00 |6.063,00 |1.272.08 2=C
de Gusmao Amorim Se
36 38
Nascimento Embaré |[R3 (13)3233-1410 |4 200,00  |3.131,00 |1.500.08G(
27 2 é
Av. Ten. g §
Siqueira . |Prime | A | a (§)
Campos Embaré Santos (13)99175-0035 |4 00,00 |3.654,00 915. OO% :
665 82
Av. g é
=5
Bartolomeu Aparecida [N&C (13)99733-6050 |4 65,00  16.027,00590.006,
de Gusmao v
74 S %
R. Gen. .. |L4S- >3
Rondon 13 Aparecida Premier] (11)91955-0864 |4 101,00 |3.480,00730. 00?},%)
R. § 2
Alexandre Aparecida [José Carone |(13)98170-7013 |4 89,00 3.480,00 |659. Olg‘,@
Martins 30 é_‘%_
Av. Rei Ponta da |Chave = O
Pelé 72 Praia Santos (13)3227-3467 |4 150,00 2.928,001.399. %%C
R. Itapura § ;
de Miranda Boqueirdo |Gavea (13)99198-8080 |4 139,00 |3.688,00|2.100. df)(gc
100 E o
R. Carolino Boqueirdo [Prime (13)99175-0035 |5 144,00 |4.040,00 2.290.09G(
=
Tel: (13) 98142-0929 S-2
E-mail: vmb.eng@hotmail.com e o
CREA: 060150730-5 & =
EQ
o 8
n ©
w o
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Rodrigues Santos )
17 %
Av. é’
Washington Boqueirao [Newcore  |(11)4580-4274 |4 190,00 ]6.304,00 |1.689.30)&(
Luis 537 S8
OO
Av. g \8
Presidente Pompeia |Lopes MBI |(11)99483-6754 |4 291,00  4.904,00 1.800.@§C
Wilson 114 £8
Av. Rei Ponta da . S
Pelé 96/98 Praia Invista (13)99647-9000 |5 200,00 2.715,00 3.250.(%)%C
Rua Bassim 5 §
Nagib ‘Ponta da |Elton Ayres No = 0
Trabulsi, praia Imoveis anunciante: 4877 > 47,00 3.353,00 410'00@@
107 g
a Bassim . Casae o §
. P da . . S
Nagib raia jardins CRECI 7928 4 45,00 3.353,00 365.00§,®
Trabulsi 43 p consultori s
Bassim . . y g é
Nagib Pda  Cristiane | Creci: 214614- |, 4400 3.353,00390.008,8
. praia Soares F-S Q=
Trabulsi 45 =S
Avenida QE ‘g
Senador Conceito L g
Pinheiro J. Menino (013 1132202 8491 2 150,00 |2.552,00 700.00Q,(§)
Machado Imoveis % %
972 £5
Avenida § %
Senador Conceito e
Pinheiro J. Menino lopes MBL * 1 65,00 2.696,00 394.005,@
Machado P o2
998 S %
Avenida i §
Senador B3
Pinheiro J. Menino [Newcore * 3 140,00 |2.552,00 819.52@,(-53
Machado s 3
793 28
=
Avenida =
Senador = i
Pinheiro J. Menino [Neecire * 3 110,00 |2.552,00 640.19@,(3)
Machado 2 2
©
1030 = ;
Avenida J. Menino [R3 Imoveis (133232 1410 |1 65,00 [3.070,00 430.006,
Senador ge
gF
Tel: (13) 98142-0929 S-2
E-mail: vmb.eng@hotmail.com e o
CREA: 060150730-5 & =
g QL
g8
o S
g &
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Pinheiro
Machado
1030

Avenida
Senador
Pinheiro J. Menino [R3 ImOveis (13 32321410
Machado
998

, sob 0 nlimero WSTS26700041457

[

148,00 |2.696,00749.00

&

Rua doutor
Arnaldo de Conceito
Carvalho, C Grqnde imoveis

61.

* 4 79,00 1.105,00560.00

teeolado em 13/01/2926 as 13:38

Rua doutor
Arnaldo de
Carvalho,
64

C Grgnde |Eg¢t'n Alves |Crecl 39082 4 88,00 1.105,00//1.200.

stado d%ao Paulo, pro

Avenida
Senador
Pinheiro J. Menino
Machado
772

My Briker

* 1 98,00 2.552,00(550.00
Santos

'

Avenida
Senador
Pinheiro J. Menino |[Rgl imoveis 1 67,00 2.552,00|375.00
Machado
746

B&0 e Tribunal de JuStca do E

<

*

Ettps://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-quart0s-a-venda-em-jose-menino-sp-
3024109549.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-hits&n_pg=1&n_pos=25

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-avenida-senador-pinheiro-machado-
3012888898.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-
hits&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=26

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-1-dormitorio-a-venda-65-m-por-r$-
3020259114.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-hits&n_pg=1&n_pos=28

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-em-santos-sp-bairro-campo-grande:-
3022467722.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-hits&n_pills=Permite+animais&n_pg=1&n_pos=2

ttps://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3-quartos-marape-santos-sp-
3020891109.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-hits&n_pg=1&n_pos=7

venda-67-m-por-r$-3013203271.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-hits&n_pg=1&n_pos=8

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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Pericias de Engenharia
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Arbitragem/Mediagéo

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

Apto Santos 2025

Data de referéncia:

sexta-feira, 1 de agosto de 2025

Informag¢des Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

1)Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Coeficiente de correlagdo:

Coeficiente de determinacdo:

Fisher - Snedecor:

Significancia do modelo (%):

Quant.
4
3
41
38
Valor
0.8867429 / 0.8191335
0.7863130
64.40
0.01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Residuos situados entre -1c e + 1o

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

Residuos situados entre -1,96c e + 1,966

1) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

Curva Normal | Modelo
68% 73%
90% 92%
95% 92%
3
7.89%

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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Perito Grafotécnico Arbitragem/Mediacéo
1) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0.000 2 0.000 64.395
Ndo Explicada 0.000 35 0.000
Total 0.000 37
1) Equacdo de regressao / Fungao estimativa (moda, mediana e média):

Il/Vanr total = +1.115857994E-006 -2.289143579E-007 * Padrio construtivo +0.0001005315794 / Area privativa

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Padrdo construtivo X -5.27 0.01
Area privativa 1/x 9.43 0.01
Valor total 1/y 5.51 0.01
10)  Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Padrdo construtivo Isoladas Influéncia

Area privativa -0.11 0.52

Valor total -0.49 0.66
Correlag®es parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Valor total 0.79 0.85

Tel: (13) 98142-9929

E-mail: vmb.eng@hotmail.com

CREA: 060150730-5
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item

Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

Caracterizagdo do imével
avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adogdo de situagdo
paradigma

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 1
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de [}
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: Il
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével 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 ndo 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% 1]
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1

Tel: (13) 98142-9929

E-mail: vmb.eng@hotmail.com

CREA: 060150730-5
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Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

3.000.000 1 --

2.500.0004--

2.000.0004--

1.500.000 1 --

1.000.000 --

EUU'UUUTGE

e e

Observado

Residuos / DP

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regressao

goooQooOOOQOOQOOOOQOOOQOOOOQOOQOOQOOOOOOOOQOOQOOQOOQOOOOOQ
Valores estimados
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Engenheiro Civil P6s Graduado em Avaliagbes e
Engenheiro de Seguranca do Pericias de Engenharia
Trabalho Auditor Ambiental
Perito Grafotécnico Arbitragem/Mediacéo

Valor Total

Intervalo Predicéo

Valor médio de ofertas, encontrada em nimeros redondos. RS 486500,00s.

Aplicando-se o fator de oferta, teremos o seguinte valor do imével.
RS 437.850,00

Grau de fundamentacao.ll.
Grau de precisao.lll.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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Custo para reposicao do imovel. Ao seu status original.

As unidades 909 e 910 foram unificadas pelo antigo proprietario, resultando em um tnico

apartamento com aproximadamente 124 m?. A unificagdo envolveu remocao e construgao de
alvenarias, integracao de areas molhadas e redes hidraulicas, modificagdo de compartimentagoe

redistribui¢ao funcional dos ambientes.

Alteragoes realizadas.

Remocao de paredes para ampliagdo de ambientes.

Modificag¢ao dos dormitdrios, agora concentrados na area do antigo apto. 909.
Transformagao de dormitdrios do apto. 910 em sala de estar/jantar e escritorio.

Unificagao total das cozinhas e areas de servigo, com alteracdes nas instalagdes hidraulicas.
Alteragao da parte elétrica na redistribuicao.

Para obter o valor para a readequagdo do apartamento. Foi utilizado um percentual das etapas e

relacdo ao custo da edificacao.
No presente caso, foi utilizado o custo pim edificacoes.
Segue abaixo tabela com os valores e percentuais das etapas.

, protocolado em 13/01/2826 as 13:38 , sob 0 nimero WSTS26700041457
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CUPE

Custos Unitdrios PINI de Edificagdes (R$/m*)

novembro, 20

MACEBO BRANDAO e Tribunal de Justi

Uso de Edificacho Flotlandpolls - R&m* Porto Alegre - R§/m’ __Manaus - R§/m2 (")

| Giotwl | Mawrial | wiodeoues | Globel | Matrial | weedeeon | Giobal | Matwisl | wanwstnsg
Habtazional o
Residancial fno {1) 351049 | 200842 150407 | 325007 211796 114110 | 350148 246265 | 10388
Residencisl médio |2) 746,23 145385 128238 2.550.98 1.578 62 BTT.35 FAATA G 1.832.50 ﬂﬁ-i-.flﬁz
Rosidencial popular (3) 2.087.89 113206 955,54 1.960.62 1.236 43 724,18 211478 145870 68557 D
Sobrmdo populas {11) 244058 1.20678 1.152.80 2314 87 14581 47 BELO0 255083 1. 784 558 J'BU."-H-UJ
Prédio com edevador fino (4) 32060 plliFatier 117697 2801 83 1,405 96 BoL BT 2 H18.44 200158 EECR A
Prédio com eavador padriio msdio sho (12} 2 B58 B2 LESZ TR 968,74 2 837 Bd 1.908.49 T2R16 2 557 KA 2 355,08 567,52
Predio com sisvacor meda (10) 280274 | 1TO11E | 10088 | 252708 170533 B2175 | 267338 191633 756,93 &
Prédio serm slevador midsa (5} 2.088.23 1.226.08 144214 236282 1.265 55 1.097, 38 243145 1.436.13 89532 *g
Prédic sem elevador popudar () 215341 o700 1.083.33 2 008,24 1.187 54 B20.TD 210070 1,354 04 TAT AT g
Comereial s
Prédin sem revadar mado (3) 3152 162556 1,385,965 293 T 1.8474 67 105210 JAHT Ba 4.534 24 853,70.2
Prédio corm etevadar fina (7) 1482 35 2. 302 BE L1TRABR 40349 38 214258 BSE.AT d.382.m 2 580 50 81242
Clinica Vatarinaria | 14) LESTET | 1B1215 | 114572 | 280435 194313 g1 21 04T A9 2E66 Traz6 S
Industrial

Gaipdo do usa sl midio (3) 2ATZZS | 1BULET T78.42 231559 17447 poo62 | 251178 106854 543.22

F a [
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Observacdes:

0 célculo mensal dos Custos Unitérios PINI de Edificagdes promove a atualizaco dos orgamentso dos projetos padrio de cada lipo de obra, ou seja,

mensalmente s50 atualzados os precos de todos os insumos que compdem o orgamento, entre materiais, mdo de obra, equipamentos, Taxas de Leis Sociais e

Risco do Trabalho (129,34% - para a regibes de S3o Paulo, Rio de Janeiro ¢ Espirito Santo e 127,95% - para as demais regides). Os orgamentos ndo
consideram Taxa de BDI e 05 sequintes itens: projetos, copias, orgamentos, emolumentos, movimentos de terra, fundagdes profundas ar-condicionado,

calefagdo ¢ paisagismo. Na etapa de Infraestrutura foram considerados somente 0s servigos referentes 4 execucdo de vigas baldrames, travamentos ¢ blocos
de apoin. Para se estmar o preco de prédios, 0s custos devem ser aplicados ao total de area construida, que engloba areas privativas @ comuns (garagens,

hall, escadas, etc.),

Tipos de construcdo ¢ padries de acabamento s30 0s adotados como padrdo para calculo dos Custos Unitdrios Pini de Edificagles:

(1) Residéncia térrea, area 250 m2: alvenaria de tijolos comuns; caixilhos de aluminio e vidros temperados; fachada com pintura latex acrilica sobre massa fin

e silicone ® sobre concreto aparente.

(2) Residéncia padrio médio, drea 215 m?: alvenaria de tijolos cerbmicos; vidros comuns em caixilhos de ferro e madeira com pintura; cobertura com telhas

cerdmicas; fachada com pintura latex PVA sobre massa fina,

(3) Residéncia térrea (63 m2), executada com: alvenaria de blocos de concreto; vidros comuns em caixilhos de ferro com pintura esmalte, pintura Interna e

externa com caiagao sobre massa grossa desempenada; cobertura com telhas de fibrocimento;

{4) Edificio residencial com 29 pavimentos, dren18.900 m?: estrutura de concreto; alvenaria de tijolos ceriimicos; vidros comuns em caixilhos de aluminia; pi

das &reas comuns revestidos com granilite, hall soclal, entrada ¢ saldo de festa
(5) Edificio residencial com 4 pavimentos, area 1.662,50 m2: estrutura de concreto; alvenaria de blocos de concreto; caixithos de aluminio; piso das areas
comuns revestidos com granilite, entrada social com placas de marmore; fachada com pastilhas de porcelana.

(6) Edificio residencial 4 pavimentos, drea 638 m?: estrutura de concreto; alvenaria de bloces de concreto; caixilhos de ferro; pintura interna e externa com

calacho sobre massa grossa desempenada; cobertura com laje impermeabilizada.

(7) Edificio comercial 13 pavimentos, 5.800 m?2: estrutura de concreto; alvenaria de tjolos ceramicos; vidros temperados em caixiihos de aluminio; fachada

com pintura latex sobre massa corrida e silicone e sobre concreto aparente; cobertura com laje impermebilizada.

(8) Edificio comercial com 3 pavimentos, dres 1.426 m?: estrutura de concreto; alvenaria de tijolos cerdmicos; caixilhos de ferro com pintura esmalte; fachadag,

com pintura |&tex acrilico sobre massa grossa desempenada ¢ placas cerdmicas; cobertura com laje impermeabilizada.

(9) Galpao mdustrial, area 1,553,50 m2: fechamento lateral em blocos de concreto & estrutura metalica com telhas de fibrocimento; piso de alta resisténcla e

cobertura com telhas de fibrocimento.

(10) Edificio Residencial de 19 pavimentos, drea 7.373,66 m?; alvenarie de blocos de concreto, caixilhos de aluminio, fachada com argamassa, pintura latex ¢
textura € laje com cobertura de telha em fibrocimento.

(11) Sobrado padrao popular, drea 79,40m2: alvenaria de blocos de concreto, Janelas de aluminio & portas de madeira, revestimento de azulejo (areas
mothaveis) e argamassa e pintura latex (areas secas), cobertura com estrutura de madeira e telha ceramica.
(12) Prédio com elevador, érea 13.478,64 m?: estrutura de concreto; alvenaria de blocos de concreto, janclas de aluminio e portas de madeira, fachada
revestida com placas cerdmicas, cobertura da laje com telha de fibrocimento.

(*) Custos calculados com base nos precos de INSumos basicos pesquisados na regiao e demals INSumos na capital representativa mals proxima.

Fonte: PINI

,sobon

ado em 13/01/2026 as 13:38

Sao Paulo, protoccﬁ

re o processo 0001

"

Tmero WSTS26700041457

401-26.2025.8.26.0562 e codigo KFkQP3gM.

do}j’nfo

R$ 2.858,52.

Do percentual do custo de cada etapa.

LA MACEDO BRANDAO ¢ Tribunal de Justica do Estado d

ESTIMATIVAS DE GASTOS POR ETAPA OBRAS TIiPICAS
-
Servigos Preliminares 29a486 08a15 02a04 13a26 0a11 05a1 11a22
Movimento De Terra [LER LER Oa1 Da1 a1 a1 Oa1 a1 Oa1
Fundagdes Profundas - - - 3a4d 3ad 3ad 3ad 3ad 4as
Infra-Estrutura 68a73 31a36 24a43 17a22 17822 37a41 25a3 36a4d 26a34
Superestrutura 16,1a 189 123a17 106a134 | 269a329 | 269a329 | 206a257 | 221a264 | 202a242 54a72
Vedacao 45a76 68a 106 7a125 3a42 3a42 72a123 28a39 44a69 17a3
i 21a43 59a11 76a126 43a81 43a81 3a53 38a75 69a128 44a84
Cobertura 0a07 43a93 108a215 = - - - - 154 -231
Instalagdes Hidraulicas 116a136 | 1132133 11a12 108a127 | 108a127 | 93a103 95a10,5 75a84 45a54
Instalagdes Elétricas 38a48 38a48 38a48 45a54 45a54 38a48 37a486 38a47 5a6
e Isolag@o Térmica 11a142 03a06 03a07 12a23 12a23 51a65 17a23 56a68 09a14
Pisos, Paredes E Forros 1892256 | 263a329 | 205a283  234a304 | 2342304 | 2422341 | 1812256 | 202a26 68a94
Vidros 22a41 06a11 11a21 16a3,1 16a31 05a1 2a36 18a35 0a0,5
Pintura 35a5 52a68 36a45 32a4.1 32a41 24a31 7,1a107 56a72 42a63
Servigos Complementares 21a32 04a06 05a09 02a07 02a07 05a09 0a09 0 aA{iV 2h2a BW n
Elevadores = - - 22a28 22a28 - 8,7a10,6 = s s .

o original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLEL

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumen



Engenheiro Civil

Engenheiro de Seguranca do
Trabalho

Perito Grafotécnico

fls. 181

P6s Graduado em Avaliagbes e
Pericias de Engenharia

Auditor Ambiental
Arbitragem/Mediagéo

Assim, teremos o seguinte percentual de obra a ser executada.

Prédio
Etapas Construtivas com
Servicos Preliminares 02a04 0
Movimento De Terra Oal 0
Fundacdes Profundas 3a4 0
Infra-Estrutura 17 a 22 0
269 a
Superestrutura 329 0
Vedacgao 3a42 4
Esquadrias 43 a 81 6
Cobertura - 0
108 a
Instalagcdes Hidraulicas 127 10
InstalagOes Elétricas 45a54 4
Impermeabilizacdo e Isolacdo
Térmica 12a23 1
234 3
Revestimento Pisos Paredes E Forros | 304 3
Vidros 16a31 0
Pintura 32a41 3,5
Servicos Complementares 02 a 07 0,5
Elevadores 22 a28 0
Total- 32
Soma total do percentual de obra. 32%.

Para a aplicacao dos referidos valores. Utilizaremos um bdi de 25%.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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O BDI, ou Beneficios e Despesas Indiretas, ¢ um percentual aplicado sobre os custos diretos de
uma obra. Ele serve para cobrir gastos que ndo estdo diretamente ligados aos materiais € a4 mao ¢
obra, como impostos, taxas administrativas, custos de gerenciamento, seguros, ¢ a margem de |
do construtor ou empreiteiro.

813:38 , sob 0 nUmero WSTS26700041457

0 KFkQP3gM.

a

%

€1 13/01/20
075.8.26 8562 e codig

Em outras palavras, o BDI garante que todos os custos indiretos da execucao estejam contempla
no or¢camento, assegurando a viabilidade financeira e o equilibrio econémico do projeto. E uma
pratica comum na construcdo civil e em laudos técnicos, pois demonstra transparéncia e justific
composicao dos valores apresentados.

ofScolado

Assim, teremos a seguinte forma para chegar ao valor de reposi¢ao do imével no estado origina

CV=Axvcxpxhb.

Custo da reposiciao do

imovel. RS 76.585,47
A.= Area util do
imovel. 25

V.= Valor do metro
quadrado. R$ 2.858,52

P.= Percentual de obra
a ser executado de um

total de 100 %. %
3200%

B.= A taxa de bdi
adotado % 25

Projetando para dezembro de 2025.
Em nimeros redondos,R$ 77.000,00.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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XIII Termo de encerramento.

1/2626 as 13:38 , sob 0 nUmero WSTS26700041457

cBligo KFkQP3gM.

Este signatario dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o respec
laudo que foi digitalizado no anverso de 33 (trinta e tres)’ folhas deste papel digitalizado, s

esta ultima datada e devidamente assinada para os fins de 4Direito.

Santos/SP, 12/01/2026

Eng. José Luiz Villela Macedo Branddo

CREA 060. 15(),:_73@/5

Pos-graduade’em dvaliagdes e Pericias de Engenharia

Pos-graduado em Engenharia de Seguranca

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagcoes e Pericias de
Engenharia desde 1988-socio 395

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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A classificacdo do imovel avaliando, em funcdo de seu padrao construtivo, sera baseada no es
“Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos — Sao Paulo -SP”2019.

13

as

s Valideda doa = intarvalodeindicss-Pc | idada Refarancial | Valor Residual
: Indiczs® : Minimo | Médio Mizimo - Ir ianas e
T — Apartida | B3 -Padric P::um A 0536 BI77 5 o
014018 | 13 Padrao Sinples oirE o203 0234 0 %
2.7 - Podriic Resticn B4 o401 assy & 0%
23 - Padrac Prolgtiria 1513 aras GBas & Y
23 - Padrdo Eoondenico )] 1070 1,221 ma Y
o ;w:;‘-‘- 24 - Padrao 5i'_n|:{n 1,251 1,497 1,743 ™ W%
VI | 35 Padrac Madia 1003 3,158 2355 o 0%
1.5 — Padrio Supsnoe 2355 ZEEE 1,008 ™ 0%
2.7 - Padraa Fina 3337 3,865 4,399 & i
2.5 - Padrac Linio s & 0%
11— fhaciio EoonGmirs o5 0509 0,7 & a0
——— Apartirdg | 32~ Padrio Smples 008z 1,135 1,268 & 0%
DATEINT | 33 Padrao Madio 1,368 1659 1,871 0 0%
14 - Padrac Supance 1872 80 0%
4,7 - Padrac Srples 607 074 o213 m 0%
4 CORERTURA ;Pﬁf;"? 42— Padrac Madio aIm ozm o357 m 0%
43— Pordric Superior a3 LT 0530 n 0%

* O emprege de Quauer um dos nooes aprsantad g sm avaliagfes te dat de retendnga do weier Sl [ parts da dits derveildade oosindices. devs olnerver o F5poio nos B

= .
z : f [[1]:3 |
; 1.1.1- Padro Econdmico 2473 1,748 303
2 sem elevador 3,180 3,533 3,827
2 1.1.2- Padrao Simples
E Com elevador 3.562 3,958 4354
Sem elevadar 3.828 4218 4,640
& 1.1.3- Padrao Madio
1. RESIDENCIAL L1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5581
Sem elevador 5377 5,074 6572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevadar 6,144 6,827 7089
1.15- Padrao Fing 7.090 7410 7983
1.1.6- Padrao Luso 7984 8,683 89551
2.1.1-Padrao Econfmico 2,081 21313 2544
Sem elevador 3,378 3,753 4013
2.1.2- Padr3o Simples
Com elevadar 3,742 4,158 4573
i Sem elevador 4,014 4,330 4,763
7. COMERCIAL E 2.1.3- Padrao Medio
SERVICD 2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5767
~ . Sem ebevador 5,206 5,784 6362
2.1.4- Padr3o Superior
Com elevadar 5,768 6,371 7072
2.1.5-Padrao Fing 7.073 7,929 8722
2.1.6- Padrao Luxo 9,935 10376

do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/01/2026
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Desta forma, considerando o padrdo de acabamento, o imovel sera classificado e determinado o

(@)
[t

, Sob g-himero WSTS26700041457

coeficiente. z
oo O
e
- LF
Apartamento comercial com elevador. PR~
Indice = 5,022. © 5
&3
=9 ©
- : ~ . : S o
A depreciagao pela idade e pelo estado de conservacao do imovel, que considera os aspectos fisices
. . . . . . , s £
¢ funcionais, foi efetuada de acordo com os fatores de obsoletismo indicados através do critéric
Ross-Heidecke, descrito abaixo. g
o
o
3

A descri¢do para o padrdo construtivo adotado e os coeficientes de cada classificacdo que const
estudo esta apresentado na sequéncia.

&

Depreciacio do Imovel

Para obter-se o coeficiente de depreciagdo do imovel (d), sera utilizado o método combinad
Ross-Heidecke, conforme indicacdo do estudo “Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos
IBAPE/SP, cuja formula € a seguinte:

d=R+Kx(I-R)

onde:

d = Coeficiente de depreciagdo
K = Coeficiente de Ross-Heidecke
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

5.1 — Calculo do Coeficiente de Ross-Heidecke:

O Coeficiente do Ross-Heidecke (K) ¢ dado pela expressao:

K= — [(x/n+x%/n?) /2] + {[(x/n + x*/n2) /2] -1} x C

Onde:

X = 1dade estimada da edificacao.

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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N = vida util da edificac¢ao.
C = Coeficiente de Heidecke.

'De acordo com o critério deste signatario, a idade (x) do imo6vel utilizada sera.
X Idade adotada.
X —41.

A seguir, apresentamos a tabela®® onde constam a vida referencial e o valor residual
construcdes, em fun¢do do seu padrao construtivo:

C
1
a Tipo Padrio Vida referencial | Valor residual
s (anos) (%)
s
e
Barraco Rustico 05 0
Simples 10 0
Rustico 60 20
K Proletario 60 20
: Econdmico 70 20
) Simples 70 20
y Casa Médio 70 20
e Superior 70 20
N Fino 60 20
c Luxo 60 20
; Econdmico 60 20
al Simples 60 20
Médio 60 20
!| Apartamento Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
( Escritorio Economico 70 20

Tel: (13) 98142-9929
E-mail: vmb.eng@hotmail.com
CREA: 060150730-5
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0 Simples 70 20
n Médio 60 20
e Superior 60 20
r Fino 50 20
¢ Luxo 50 20
1 Superior 80 20
a .
1 Superior 30 10

Logo, a vida util (n) do imdvel e seu valor residual (R), serdo:

n - util

R - residual.
R1043 =R 1053.
n—60

R - 20.

fls. 188

O Coeficiente de Heidecke (C) ¢ funcao do estado de conservagdo da edificagdo, a saber:

Estado da LD G ;e
Edificacdo 0 Caracteristicas
(%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e
4 | Nova 0,00 substancial, com menos de dois anos, que

apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e
b Entre nova e 0.32 substancial, com menos de dois anos, que
regular ’ apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificagio seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral
c |Regular 2,52 possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa e interna.
Entre Edificacdo seminova ou com reforma geral e
d 8,09 : :

substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral

regular e
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necessitand possa ser recuperado com reparo de fissuras e
0 reparos trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
Necessitand com pintura interna e externa, apos reparos de
e | o de reparos 18,10 fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
simples recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente,
revisao do sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apos reparos de
fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As
Necessitand instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
el de_ reparos 3320 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do
de simples a ’ eventual de algumas pecas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria
a substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da
cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, com substituicdo de
panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
Necessitand recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
g |o de reparos 52,60 As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes restauradas mediante a substituicdo das pecas
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de
pisos ¢ paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitand estabilizagdo e/ou recuperagdo do sistema

o de reparos
h |importantes 75,20
a edificacao

estrutural, substituicdo da regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicao das instalagcdes hidraulicas e elétricas.

sem valor Substituicao dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizag¢do ou do telhado.
1 |Sem valor 100,00 | Edificacdo em estado de ruina.
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3’*‘8 , sob 0 nUmero WSTS26700041457

@SqM.

De acordo com as condigdes atuais do imovel, o seu estado de conservagdo deve ser enquad
como:

C 1043 =C 1053.

C =18,1%

Desta forma, langando os dados anteriormente apresentados, temos:

K=1-[(x/n+x*n?)/2]+ {{(x/n+x*n?)/2]-1} xC

5.2 — Calculo da Depreciacio:
Assim, o porcentual de depreciacao fisica (d), sera:

d=R+Kx(1-R)
d=0,4784
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 9°
VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS/SP

Processo n°: 0001401-26.2025.8.26.0562

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenga
Exequente: Alberto da Costa Baptista

Executado: Antonio Carlos Gomes Ribeiro e outro

JOSE LUIZ VILLELA MACEDO BRANDAO,
Engenheiro Civil, CREA-SP n° 060150730-5, Perito Judicial
nomeado nos autos em epigrafe, vem, mui respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, em aten¢do ao pedido de
esclarecimentos formulado as fls. 259/260, esclarecer o que
segue:
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ESCLARECIMENTOS.

Inicialmente, cumpre informar que este signatario teve ciéncia da manifestagao
de fls. 259/260, na qual a parte requerente solicita esclarecimentos quanto a
abrangéncia do valor apurado no laudo de avaliagdo apresentado.

Assim, visando a celeridade processual, passo a prestar os devidos
esclarecimentos.

Conforme consta expressamente no laudo pericial apresentado, o estudo
avaliatorio foi direcionado a unidade autdnoma n° 909, objeto especifico da
presente avaliacdo, ainda que tenha sido constatado, em vistoria, que esta se
encontra fisicamente unificada a unidade n°® 910.

Dessa forma, cumpre esclarecer que o valor de R$ 437.850,00 (quatrocentos e
trinta e sete mil, oitocentos e cinquenta reais) refere-se exclusivamente a
unidade auténoma n° 909, considerada individualmente, em seu estado original,
ou seja, apds o necessario desmembramento da unidade atualmente unificada.

Importante destacar que o laudo também consignou o custo estimado para a
readequagao/desmembramento da unidade, no montante de R$ 77.000,00.

Portanto, ndo se trata de valor correspondente as duas unidades (909 e 910)
conjuntamente, mas sim exclusivamente da unidade objeto da avaliacdo.

Por fim, tendo este signatario prestado os devidos esclarecimentos requeridos,
nao havendo mais qualquer ponto a ser esclarecido no ambito do presente laudo
pericial, vem, mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, requerer o
levantamento dos honoréarios periciais depositados nos autos, conforme ja
pleiteado as fls. 191 e 192.
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Sem mais para o momento,
Santos, 7/04/2026.

Eng. José Lulz }éillela Macedo Brandao.
CREA 060.150.730--5
Pés—gfaduad em avaliagdes e Pericias de Engenharia
Po6s-graduado em Engenharia de Seguranca do Trabalho.
Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia desde 1988-s6cio 395.
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