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ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

REFERENTE: PROCESSO N.° 1023756-55.2023.8.26.0021 - N° de controle 2023/001097
TRAMITACAO: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE / SP

REQUERENTE: ESPOLIO DE VITO GUGLIELMI

REQUERIDO: RAFAEL RACY E OUTRO

RICARDO VANZELLA VICENTE, Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho,

registrado no CREA sob n.° 5.062.216.213/D, Perito Judicial, nomeado nos autos da a¢do em epi-
grafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. Ex.”

as conclusdes a que chegou consubstanciada no seguinte:

L A U D 0
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| 1- DADOS DO REQUERENTE: |
ESPOLIO DE VITO GUGLIELMI, j4 qualificado nos autos em epigrafe,
‘ II - CONSIDERACOES INICIAIS: ‘

A pericia foi deferida pelo M.M. Dr. Juiz de Direito, determinando que seja realizada a
vistoria ao imdvel, do Requerido, elaborando o laudo de avaliacao, determinando o valor para venda,
Apartamento n° 1002, localizado no 10° andar ou 11° pavimento do Edificio Palomar, situado a
Alameda Rotary Club, n° 36, na Ilha Porchat, na cidade e comarca de Sao Vicente - Matricula

n° 155.748 do Registro de Iméveis de Sao Vicente.

Inicialmente, a diligéncia Pericial, estava agendada para ser realizada no dia 22 de Feve-

reiro de 2024 as 14:00 horas.

Por um equivoco, este perito realizou a pericia no dia 19 de Fevereiro de 2024, as 14:00

horas.

No momento da diligéncia pericial, este perito foi recebido pelo Sr. Luiz Cassio Nobrega
Rezende - Tio do Requerido, que prontamente liberou o acesso deste perito ao apartamento para poder

realizar a devida vistoria.

| III - PARTICIPANTES: |

Sr. Luiz Cassio Nébrega Rezende - Tio do Requerido.

| IV - METODOLOGIA E INSTRUMENTOS UTILIZADOS: |

A pericia foi elaborada com base na legislagcdo vigente:
e Analise dos documentos anexados aos Autos;

e Vistoria ao imével;

e Pesquisa de valores de imdveis pela regido;

e Informacdes junto a Prefeitura Municipal de Sao Vicente;

4.1 - NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 20115.1

De acordo com o descrito na norma para avaliagdo de imdveis urbanos, verificamos junto
aos autos, toda a documentagdo referente ao imovel a ser avaliado, realizagdo e busca de documentos
junto a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, verificando e constatando a drea total do imével avali-

ando.
e 4.1.1 — Vistoria ao imovel avaliando

Realizar a vistoria do bem avaliando, registrando suas caracteristicas fisicas e outros

/,Z/
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- Descrigdo interna e vistoria externa de dreas comuns;

- Investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com identificagdo de

circunstdancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
e 4.1.2 - Caracterizagdo do terreno

- Localizacdo - situacdo no contexto urbano e via publica com indicacdo de limites e

divisas, definidas de acordo com a posi¢cdo do observador, a qual deve ser explicitada;
- Aspectos fisicos - dimensées, forma, topografia, consisténcia do solo;
- Infra-estrutura urbana e equipamento comunitdrio disponivel;

- Utilizagdo atual e vocagdo, em confronto com as restri¢des fisicas e legais quanto a

ocupagdo e ao aproveitamento;
- Outras situagoes relevantes.
e 4.1.3 - Caracterizacdo das edificacoes e benfeitorias existentes
- Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnologicos;
- Aspectos funcionais - arquitetonicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

- Aspectos relacionados com o estado de conservacdo, apontando eventuais desgastes ou

danos de qualquer origem.

- Pesquisar a idade real da edificacdo - Relatar a existéncia de edificacoes e benfeitorias

que ndo constem na documentagdo.
o 4.1.4 - Caracterizagdo da regid@o

- Aspectos economicos: andlise das condi¢des socio-economicas, quando relevantes para

o mercado;
- Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

- Localizacdo: situag¢do no contexto urbano, com indicagdo das principais vias e polos

de influéncia da regido;

- Infra-estrutura urbana: pavimentacdo, redes de dgua, de esgoto, de energia elétrica, de
gds canalizado, de telefone iluminacdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabe-

amento para transmissdo de dados, comunicagdo e televisdo, dguas pluviais etc;

- Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servi¢os;
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- Equipamento comunitdrio e de servicos a populagdo: seguranga, educagdo, satide, cul-

tura, lazer, templos religiosos etc;
o 4.1.5 - Escolha da metodologia

Em fun¢do da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados

de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:
- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,

apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, quando houver dados semelhantes ao avaliando.
- METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpdes, entre outros.
- METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
- METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais como shopping-centers,

hotéis.
- METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Nao hd hierarquia entre esses métodos avaliatorios; deve-se optar pela metodologia mais

adequada a finalidade da avaliagdo.

Portanto, utilizaremos o método comparativo direto de dados de mercado, onde analisa-
remos os elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendén-

cia de formacao de seu preco.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de proce-

dimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.
Para tanto, utilizaremos o tratamento por fatores.
e 4.1.5.1 - Pesquisa de dados

Ea principal etapa do processo avaliatorio e compreende no planejamento da pesquisa,

a coleta de dados e vistoria de dados amostrais.
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e 4.1.5.2 — Coleta de dados

Obtengdo de dados e informagoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negocia-
¢oes realizadas contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas,

economicas e de localizacdo e investigacdo do mercado.

E recomenddvel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atribu-

tos compardveis aos do bem avaliando.
Serdo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condi¢oes economico-mercadologicas equivalentes as

do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo possivel do centroide

amostral;

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensoes compativeis;

- Niimero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre ou-

tros);
- Padrdo construtivo semelhante;
- Estado de conservagdo e obsoletismo similares.
Além destas condigoes de semelhanga, observar que:

- As referéncias de valores sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as

informagoes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizacdo da mais confidvel;

- No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condi-

coes distintas para estudos ou fundamentacoes complementares;

- Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais super-estimativas, sempre que pos-

sivel quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

- Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposigcdo

no mercado.

- Nao serdo admitidos como dados de mercado opiniées, mesmo que emitidas por agentes

do mercado imobilidrio.
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4.2 - Tratamento de Dados
- Preliminares

E a verificacdo da representatividade da amostra em relagdo ao avaliando pode ser feita

pela sumarizacdo das informagoes na forma de grdficos ou tabelas.

Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insercdo das varidveis chave do

bem avaliando dentro do intervalo amostral.
A exclusdo prévia de elementos amostrais deve ser justificada.

Caso seja constatado que o tempo de exposicdo de algum dado comparativo seja longo,
esta caracteristica deve ser corrigida pela aplicacdo de fator redutor ao preco ofertado, adicional

ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas vdrias ferramentas analiticas, entre as
quais se destacam “tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em fungdo da qua-

lidade e da quantidade de dados e informacoes disponiveis.

Na aplicagdo do método comparativo direto para a obtengcdo do valor de mercado, é
recomenddvel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas as condigoes

de semelhanca definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas é recomenddvel a utilizac¢do de inferéncia estatistica, desde

que as diferencgas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagoes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predi¢cdo do modelo deve ser verificado a
partir do grdfico de precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na orde-

nada, que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com apre-

sentagdo dos principios bdsicos e interpretacdo dos modelos adotados.
4.2.1- Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengcas perante o mesmo, para
mais ou para menos, sdo levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relacoes fixas entre

as diferengas dos atributos especificos e os respectivos pregos.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na

forma de somatorio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando aplicdveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta
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- A transformacdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversoes de precos que sejam ofer-

tados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como homo-
geneizante quando apos a aplicacdo dos respectivos ajustes, se, verificar que o conjunto de novos

valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original.

Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada

abrangéncia espacial e temporal, com a consideracdo de:
- Localizagdo;
- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou miiltiplas frentes);
- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

- Fator oferta

A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) deverd ser descontada
do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua de-
terminagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pe-

dido).
Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicacdo do fator oferta.
- Fator localizacao

Para a transposigcdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro,
poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos langcamentos fiscais, obtidos da Planta de Va-

lores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos.

Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas incoeréncias nas suas
inter-relagoes, deverd ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a re-
gido.

Tanto quanto possivel, deverd ser evitada a utiliza¢do de valores oriundos de locais cujos

indices de transposi¢do discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita,

limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificacoes, os fatores referentes a localizacdo devem incidir

exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.
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a). Fator drea

Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator drea, utili-
zado dentro dos limites de dreas previstos, sem aplicacdo dos fatores testada e profundidade, pela

seguinte formula:

Ca = (A/125)°?°, onde A = drea do comparativo

A influéncia da drea em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.
b) Padrao construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre os respec-
tivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes. Recomenda-se

a utilizagdo do estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliacoes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipi-
cas ou, ainda, de cardter historico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas,

com a justificativa de qualquer alteracdo do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de dreas reais de constru¢cdo em dreas equivalentes, com base
em coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que

Jjustificados.
- Fatores complementares

Sdo fatores cujo uso ndo é obrigatorio. Em situacoes especificas, podem ser utilizados,

porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.
- Aplicagdo dos fatores
Na aplicacgao dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e expressoes:

1. As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de so-

matorio, apos a consideracdo do fator oferta, conforme formulas abaixo:

a) Na homogeneizagdo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situa-

cdo paradigma:
Vu=Vox {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]}

b) Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situa-

cdo paradigma para as condi¢oes do avaliando:

Vi=Vu/ {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]} x At
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Onde:
Vu= Valor Bdsico unitdrio (estimado na situag¢do paradigma, apos ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta (ou preco observado)

VT = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em rela-

cdo a situacdo paradigma) .
At = Area do terreno

Fl, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp), Loca-
lizacao (FL), etc.....

2. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitdrios, em relacdo ao valor
médio amostra extrapolem a sua metade ou dobro. Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam
descartados caso a discrepdncia persista apos a aplicagdo dos fatores mais representativos (locali-
zagdo para terrenos, padrdo construtivo e depreciacdo para benfeitorias), desde que validados pre-

liminarmente, conforme item 4 abaixo.

3. Ndo podem existir erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas as
caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar in-

corporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

4. Os fatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, padrdo construtivo e depre-
ciacdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condicoes de serem homo-
geneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de variagdo. Ndo é objetivo obter o
menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de mer-
cado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagcdo da amostra, so deve ser eliminado na

aplicacdo conjunta de todos os fatores.

5. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser
utilizados, desde que seja devidamente validada sua condigdo isolada de fator homogeneizante, que

deve ser mantida na verificacdo simultdnea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a adogdo de outros fatores complementares, desde

que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua eficdcia, além das validagoes previstas.

7. Somente apos a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos

dados homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitdrios homogeneizados;
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b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites

de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média

como representativa do valor unitdrio de mercado;

d) Caso contrdrio, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da mé-
dia, que é excluido da amostra. Apos a exclusdo, procede-se como em a) e b), definindo-se novos

limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites de-

vem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/-

30% em torno da iiltima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se

excluir apenas um, devidamente justificado;

Conforme descrito, ndo sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles
cujos valores unitdrios, apos a aplicagcdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homo-
geneizacdo a quem da metade ou além do dobro do valor original de transacdo (descontada a inci-

déncia do fator oferta quando couber).
4.3 - Avaliacdo de Lojas

Para a avaliagdo de lojas, na determinagdo de valores de mercado de venda ou locagdo,
deve-se utilizar preferencialmente o método comparativo direto de dados. Caso o mercado ndo apre-
sente condicoes de comparacdo direta, utilizar o método evolutivo com a valoracdo da parcela do

terreno.
4.4 - Apresentagao do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentagdo a finalidade e a data de referéncia.
4.5- Campo de arbitrio

O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos,

em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avalia¢do (por exemplo, a média).

O engenheiro de avaliacoes pode utilizar o campo de arbitrio da avaliagcdo, desde que
devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes do avaliando, ndo co

templadas no tratamento dos elementos amostrais.
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O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80% calculado

para definir o grau de precisdo da estimativa.

Para o cdlculo do ajuste dentro do campo de arbitrio, de caracteristicas contempladas
na Norma (drea, testada, profundidade, esquina, topografia e consisténcia), recomenda-se a obser-
vagdo dos percentuais calculados pelos respectivos fatores.

V - DESCRICAO SUMARIA DO IMOVEL: |

De acordo com os documentos apresentado, o imovel em questdo é o Apartamento n°
1002, localizado no 10° andar ou 11° pavimento do Edificio Palomar, situado a Alameda Rotary Club,
n° 36, na Ilha Porchat, na cidade e comarca de Sao Vicente - Matricula n° 155.748 do Registro de

Imoveis de Sdo Vicente.

Conforme constatado durante a diligéncia pericial, o apartamento possui Trés dormito-

rios, Sala, Cozinha, trés banheiros e dependéncia de empregada.
O apartamento possui ainda uma vaga de garagem.

Conforme pesquisa junto a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, constatamos que o apar-

tamento possui 132,04 m2 de area construida e uma fracdo ideal de terreno de 25,06 m2.

PREFEITURA AVISO RECIEO
MUNICIPAL DE SAO IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO INSCRICAO ANTERIOR
VICENTE TERRITORIAL URBANO (TR1|) TAXA DE
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOGAO 21600723105000036040
FAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
DATAS DE
Inscricdo Cadastral Anc Base Exercicio Aviso N° Acesso Tributo
\ 1600723105000036040 2024 2024 00498862/2024 58568 02 Orica VENCIMENTO
area Terreno / Fracdo ([l/alor m2 Terreno [Valor Dep. Terr Perim. [Lim. 31/01
Ideal R3) Venal(R$) 1 01 |13 oa a
25,06 1.968,77|49.337,38 17701 11/02 11/03
Area Construida Vdlor m2 Construcdo (R$) |Valor Venal Construcdo (R$) [Tipo  |Subcl Matricula CRI 42 5a 6a
132,04 2.193,99 289.694,44 B1 B 155748 11/04 11/05 11/06
Valor Venal Imével (R3) |Aliguota TSU1 C.Dif.|Imposto Anual (R$) [TSU Anual (R$) |Tx Sin. IPTU Isencéo (|7a 8a 9a
339.031,82( 1.3% NI 4.262,83 1.023,66/|(RS) NI 11/07 11/08 11/09
0,00 10a Ma 12a
Total Anual (R$) Parcela s/ Multa (R$) |Parcela ¢/ Multa (R$) Imposto Verde Red(%) [IPTU Célc. Dif. 11/10 11/11 11/12
5.286,49 440,54|Conforme instrugao 0,00 00
___ Observagoes
Proprietario ESTE CARNE SUBSTITUI O
LUIS CASSIO NOBREGA DE REZENDE AVISO RECIBO NO. 00498862
Possuidor EM DECORRENCIA DO PROC.
NO.03059421 SUSPENDER
\ - PAGAMENTO DO CARNE
Local do Imével INICIAL E CONTIVER
ROTARY CLUB, ALAMEDA PARCELAS JA PAGAS.
N°: 36, APTO 1002 - ED. PALOMAR
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De acordo com a vistoria, constatamos que, 0 apartamento, possui piso em revestimento
ceramico, em todo o imdvel, e nos dormitdrios apresenta piso do tipo laminado, de modelo e quali-

dade satisfatorio.

Todas as paredes, sdo em alvenaria, tendo recebido acabamento em massa de areia e ci-

mento, com acabamento em massa fina e pintura em litex, de qualidade satisfatorio.

Nas dreas frias, possuem revestimentos ceramico nas paredes, até o teto, de qualidade

satisfatorio.
Todo o teto do imdvel, € em laje e acabamento em pintura latex, de qualidade satisfatorio.

Contatamos ainda que, junto ao pavimento térreo do edificio, possui uma piscina, de uso

dos condominos.
5.1- Das instalacdes elétricas e hidraulicas

Todo o sistema, aparentemente, encontra-se em perfeitas condi¢des, nao sendo constatado

qualquer irregularidade no local.
5.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Sao Vicente € um municipio da Microrregido de Santos, na Regido Metropolitana da Bai-

xada Santista, no estado de Sdo Paulo.
A sua populagdo estimada pelo IBGE para 1° de Julho de 2014, era de 353 040 habitantes.

A sua drea € de 148,424 km?, o que resulta numa densidade demogréfica de 2 378,59 ha-

bitantes por quilometro quadrado.

Foi a primeira vila fundada pelos portugueses na América, em 1532. Nesse mesmo ano,
a 22 de agosto, ocorreu a primeira elei¢do da América, em que foram escolhidos os primeiros oficiais

da Camara, atualmente equivalente ao cargo de vereador.

Hoje, a cidade, situada na metade ocidental da Ilha de Sdo Vicente, que compartilha

com Santos, baseia a sua economia no comeércio € turismo.

Parte do municipio se estende pelo continente, em duas porcdes distintas: o bairro de
Japui, ligado a cidade por uma ponte construida em 1914 pelo engenheiro Saturnino de Brito no ca-
minho que ruma a Praia Grande, e ao distrito de Samaritd, que inclui também os bairros do Jardim
Humaitd, Parque Continental, Parque das Bandeiras, Jardim Rio Branco, Samaritd, Vila Ema e o
Quarentendrio, situados ao longo darodovia Padre Manuel da Nobrega, entre Cubatdo, Praia

Grande e os contrafortes da Serra do Mar.
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O imo6vel estd localizado na Alameda Rotary Club, n° 36, na Ilha Porchat, na cidade

e comarca de Sao Vicente.

A Ilha Porchat, ¢ um promontdrio situado no litoral de Sao Paulo entre as Baias de Sao

Vicente e Santos, e as praias dos Miliondrios e Itararé.

A Ilha € um dos principais pontos turisticos pertencentes a0 municipio paulista de Sdo

Vicente.

E interligada 2 ilha de Sdo Vicente por uma ponte, muito embora apesar do nome, a "Ilha"
Porchat nunca tenha sido verdadeiramente uma ilha, pois s6 se separava da ilha principal quando a
maré subia, dai a razdo da construcdo de uma ponte. Hoje a "ilha" € interligada a cidade por meio de
uma via comum de duas maos, tendo duas pistas cada uma. A Al Paulo Gongalves que liga a ilha as
Av Ayrton Senna da Silva e a Av Manoel da Nébrega. Possui restaurantes, hotelaria, residéncias e

clubes de festas.
O imovel esta localizado a menos de 5,0 km do centro da cidade.

Constatamos ainda que a rua, onde o imdvel esta localizado, é pavimentada com massa

asféltica, guias, sarjetas e calgadas.

Todo o bairro possui sistema de abastecimento de dgua, esgoto, recolhimento de lixo,

iluminacao e transporte publico.

Ainda estd proximo a escolas particulares, supermercados e de frente ao lendario clube

I1ha Porchat.

VI - RELATORIO FOTOGRAFICO:
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Foto 01, 02 e 03 — Vista da Fachada do Prédio.

Data- 19-02-2024
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da piscina.

2

icio e area

Foto 04, 05 e 06 — Vista da garagem coberta e aberta do edifs

Data- 19-02-2024
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Foto 07, 08 e 09 — Vista da Sala, Cozinha e drea de servico.

Data- 19-02-2024
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Foto 10. 11 e 12 — Vista da dependéncia de empregada e banheiros.

Data- 19-02-2024
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Foto 13, 14 e 15 — Vista dos dormitérios.

Data- 19-02-2024
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da localizacdo do imével.

— Vista aérea

02
Data- 19-02-2024
Fonte — Google

Figura
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L.
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2

ove

BAIA DE SAQ VICENTE

Figura 04 — Setor cadastral do im
Fonte — Prefeitura Municipal de Sdo Vicente.

Data- 19-02-2024
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| VIII - AVALIACAO DO IMOVEL:

| AVALIACAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES

DADOS - IMOVEL AVALIANDO
Medidas )
Al 42 Rotarv Club Apto A Indice Estado de
. ameda hotary Club, rea Fiscal | Conservacao
LOCAL: n° 36 1002 Terreno construida
b - entre nova
. llha . =\ e Regular
Bairro Porchat Cidade S&o0 Vicente 25,06 132,04 22873 | - Depreciagéo
=0,32 %
Idade
anos 30 K cuB
Vida util 60
ref - anos 1.959,87
0,623
Idade o Ref. Marco
Ref - anos 50,00% 2024
Determinagéao do fator de adequaga_o ao obsoletismo e ao estado de Foc=R+Kx(1-R)
conservagao - Foc
R Coeficiente residual
Classe Tipo Vida Vida 60
Ref.
= Foc= 0,6984
Residencial Apto Padrao R 20%
Médio
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007
Classe Grupo Padrao Valor médio
. . médio com
Residencial Apto Elevador 2,239

i
B
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S
Pesquisa de imoveis no mercado imobiliario §
dfz
. Area Area Valor Valor indice Padrio Estade
Elem. Descrigao util Terreno oferta (-10%) Fiscal Constr. Conse’g.
-
1 Alameda Rotary Club, 55 06 b g
n? 36 - Apto 502 132,0 ’ 330.000,00 | 297.000,00 | 228,73 2,2390 8 4
4
5 Alarrleda Rotary Club, 25.06 b 3
n® 36 - Apto 801 132,0 380.000,00 | 342.000,00 | 228,73 2,2390 o ;i.
3 Alameda Rotary Club, 25.06 b 8%
n? 36 - Apto 302 136,0 ’ 370.000,00 | 333.000,00 | 228,73 2,2390 I3
4 Alameda Rotary Club, 25 06 b % 3
n® 36 - Cod Apto 2752 | 112,0 ’ 330.000,00 | 297.000,00 | 228,73 2,2390 S8
Alameda Rotary Club, E¢
5 164 - Cod Apto 23783 | 4, 1,00 | 350.000,00 | 315.000,00 | 228,73 2,2390 b g%
- llha Porchat L q
6 Alameda Rotary Club, 25 06 b é X
n® 36 - Apto 912 132,0 ’ 478.000,00 | 430.200,00 | 228,73 2,2390 5 t”:
Alameda Paulo Gon- %' @
7 calves, 100 — Cod 100 b & g
Apto 2993621273, llha | 57,0 ’ 400.000,00 | 360.000,00 | 228,73 2,2390 o 3
Porchat 3%
Alameda 28 de K
Setembro, 63, S E;
8 Cod Apto 1,00 bs ¢
2979186162 235,0 1.600.000,00 | 1.440.000,00| 228,73 2,2390 @ :z
Ilha Porchat S ¢
Alameda Paulo S g
Gongalves, 63, §
9 Cod Apto 1,00 b>3
U7ZHQB7IEligmSvI - 180,0 1.250.000,00 | 1.125.000,00 | 228,73 2,2390 ° 9
Ilha Porchat T,§_§§
Alameda Rotary Club, .é 3
10 n? 36 — 155 1,00 b— @
Cod Apto 2978205008 1.690.000,00 | 1.521.000,00 | 228,73 2,2390 L?j ng
Ec
Z o
02
- >3
Elemento K Idade Residual focg @
0,623 E
1 ’ 30 60% 0,848 B
=3
2 0,623 30 60% 0.84R B
2
3 0,623 30 60% 08492 §
5 &
4 0.623 30 60% 0,849% &
0,7 5 &
5 ’ 25 60% 0,8808 F
= ¢
@ ()]
6 0,77 20 60% 0,0068 $
T 3
0,7 T F
7 ’ 25 60% 0,8808 by
53
8 0,623 30 60% 0,848 &
D ¢
0 7 = g
9 ’ 25 60% 0,8808
-c p
S F
10 0,623 30 60%  [Josad 3
§ =
€2
/ E D
/ R
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Homogeneizacéo dos valores utilizando fatores

erigovel | o raoriea | feorlecal Ao | faty
2.499,24 0,9 1,0000 1,0000 0,8224 1,000
2.877,92 0,9 1,0000 1,0000 0,8224 1,000
2.720,59 0,9 1,0074 1,0000 0,8224 1,000
2.946,43 0,9 0,9597 1,0000 0,8224 1,000
3.125,00 0,9 0,9597 1,0000 0,7936 1,000
3.620,12 0,9 1,0000 1,0000 0,7692 1,000
7.017,54 0,9 0,9003 1,0000 0,7936 1,000
6.808,51 0,9 1,0747 1,0000 0,8224 1,000
6.944 44 0,9 1,0395 1,0000 0,7936 1,000
10.903,23 0,9 1,0409 1,0000 0,8224 1,000

Homogeneizagao

Unit. Homogeneizado

Mult. Soma Mult. Soma

0,740 | 97%2% | 184989 | 1.80551
0,740 | %722% | 543017 | 2.079,07
0,746 | %798 | 00865 | 1.98558
0,710 | 9681 | 509096 | 2.009,77
0,685 | 96533 | 44011 | 204163
0,692 | 96892 | 550601 | 242045
0,643 | 99940 | 451279 | 4.168,10
0,795 | 9797 | 541607 | 542734
0,742 | 97331 | 545611 | 5.001.16
0,770 | 97633 | 840037 | 8322560
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Média
3.623,51 3.535,32
Lim inf
-30%
2.536,46 2.474,72
Lim Sup.
+30%
4.710,57 4.595,92
Média apos ;
homogeneizagao | 51579 | 4.168,10
Lim. inf.
- o,
30% 3.158,95 | 2.917,67
Lim. Sup.
O,
+30% 5.866,63 | 5.418,54
Valor
Valor final do para
imovel apds as 595.869,13 Venda
devidas
homogeneizacoes R$
550.356,48 570.000,00
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IX - CONCLUSAO:

Diante do anteriormente relatado e confirmado através de pesquisas de mercado, com

imoéveis comparativos e semelhantes ao imovel avaliado, chegamos a conclusdo, que:

O apartamento n° 1002, localizado no 10° andar ou 11° pavimento do Edificio Palo-
mar, situado a Alameda Rotary Club, n° 36, na Ilha Porchat, na cidade e comarca de Sao Vi-
cente - Matricula n° 155.748 do Registro de Imoveis de Sao Vicente, tem seu valor de mercado,

a fim de venda de R$ 570.000,00 (Quinhentos e Setenta Mil Reais).

Conforme planilha de avaliagdo anexa a este laudo.
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X - CONSIDERA COES FINAIS:

Atestamos que a presente vistoria obedeceu criteriosamente, os seguintes principios fun-

damentais:

1 - Inspecionamos pessoalmente o local objeto do presente trabalho, quando permitida a

entrada.

2 - Nao temos interesse ou inclinagdo pessoal em relagao a matéria envolvida neste laudo.

3 - No melhor conhecimento e crédito, as vistorias, andlise e conclusdes expressas no
presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e cor-

retos.

4 - A presente vistoria e o respectivo laudo foram elaborados com a estrita observancia
dos postulados do Cédigo de Etica Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e do IBAPE (Resolugdo 205 de 20 de setembro de 1.971).

/ ’L
J
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XI - HONORARIOS PERICIAIS:

Respeitosamente solicita a Vossa Exceléncia, que seja liberado o valor dos honorérios

pericias arbitrados.

Termos em que pede deferimento.
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XII - ENCERRAMENTO:

Este Laudo compde-se de 29 (Vinte e nove) folhas, sendo a ultima datada e assinada

e todas as demais rubricadas.

Nada mais havendo a esclarecer, este Perito coloca-se ao inteiro dispor de V. Ex.? e das

partes, para quaisquer esclarecimentos.

Santos, 18 de Marco de 2024.
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