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

REFERENTE: PROCESSO N.° 0005003-05.2006.8.26.0590
TRAMITACAO: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE / SP
EXEQUENTE: GERSON DOS REIS RODRIGUES E OUTRO

EXECUTADO: LPN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

RICARDO VANZELILA VICENTE, Engenheiro Civil e de Seguranga 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 (1)

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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I-D. EXEQUE 2
GERSON DOS REIS RODRIGUES e outro, ja devidamente qualificados no processo.

| I1 - DADOS DO EXECUTADO: |

LPN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, ja devidamente qualificado no pro-

.
mero;N

CESS0.

| Il - CONSIDERACOES INICIAIS: |

A pericia foi deferida pelo M.M. Dr. Juiz, determinando que seja realizada a vistoria € o

laudo de avaliagdo ao apartamento nimero 1.310, localizado no décimo terceiro andar do CONDO-
MINIO RESIDENCIAL EDIFICIO JEANETE MARIANO — BLOCO B, situado na Rua Mario
Daige, namero 108, esquina com a Rua Deolinda Maria Pilon Romano, Balneario Jandaia - Praia
Grande/SP.

Enderego conforme consta no termo de penhora anexo no processo.

A diligéncia pericial foi realizada no dia 06 de Maio de 2022 as 10:00 horas, no enderego
do imdvel em pauta.
IV - PARTICIPANTES: |
- Sr. Jamil de Paula Merlo — CPF 467.236.928-53 — Inquilino e responsavel pelo apto.

V-M ( : IRUM 7.4 I

e Analise dos documentos anexados aos Autos;

e Vistoria ao imovel;

¢ Informagdes dos participantes;

e Pesquisa de valores de imoveis pela regido e junto a Prefeitura Municipal de Praia
Grande - SP;

aos autos, toda a documentagdo referente ao imével a ser avaliado, analisando a certiddo emitida junto
ao Cartorio de Registro de imoveis, além da realizag@o e busca de documentos junto a Prefeitura

Municipal, verificando e constatando as areas comuns, util e area total do imével avaliando.

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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e 5.1.1 — Vistoria ao imovel avaliando

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

aspectos relevantes a formagdo do seu valor, tais como:
- Descrigdo interna e vistoria externa de dreas comuns,

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

circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
e 5.1.2 - Caracterizagio do terreno

- Localizagao - situag¢do no contexto urbano e via publica com indicagdo de limites e divisas, defini-

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

- Utilizagdo atual e vocagdo, em confronto com as restrigdes fisicas e legais quanto a ocupagdo e ao

aproveilamento,
- Outras situagdes relevantes.
e 5.1.3 - Caracterizacdo das edificacdes e benfeitorias existentes
- Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos;
- Aspectos funcionais - arquiteténicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.
- Aspectos relacionados com o estado de conservagdo, apontando eventuais desgastes ou danos de
qualquer origem.
- Pesquisar a idade real da edifica¢do - Relatar a existéncia de edificagoes e benfeitorias que ndo
constem na documentagdo.
e 5.1.4 - Caracterizacdo da regiido
- Aspectos econdémicos: andlise das condigdes socio-econémicas, quando relevantes para o mercado;
- Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

- Localizagdo: situagdo no contexto urbano, com indicagdo das principais vias e polos de influéncia

da regido;

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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- Infra-estrutura urbana: pavimentagdo, redes de dgua, de esgoto, de energia elétrica, de gds cana-
lizado, de telefone iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento

para transmissdo de dados, comunicagao e televisdo, dguas pluviais etc;
- Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servigos;
- Equipamento comunitdrio e de servigos a populagdo: seguranga, educagdo, savide, cultura, lazer,
templos religiosos etc;
e 5.1.5 - Escolha da metodologia

Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo 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 padroniza-
das, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que 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 padrao, 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 imobilidaria, tais como shopping-centers,

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

Nao ha 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 tend?é—
cia de formagéo de seu prego. /

4
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A homogeneizagdo 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 5.1.5.1 - Pesquisa de dados

E a principal etapa do processo avaliatério e compreende no planejamento da pesquisa,

a coleta de dados e vistoria de dados amostrais.
e 5.1.5.2 - Coleta de dados

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

econdmicas e de localizagdo e investigagdo do mercado.

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

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

a) Estejam na mesma regido e em condi¢des economico-mercadolégicas equivalentes das

do bem avaliando;

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

amostral;
¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos elc.);
Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;
- Niimero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre outros);
- Padrado construtivo semelhante;
- Estado de conservagao e obsoletismo similares.
Além destas condigdes de semelhanga, observar que:

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

devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais confiavel;

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

para estudos ou fundamentag¢oes complementares;

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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- Nos pregos ofertados sejam consideradas eventuais super-estimativas, sempre que possivel quanti-

Jficadas pelo confronto com dados de transagdes;

- Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposicdo no mercado.
- Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mer-
cado imobiliario.

5.2 - Tratamento de Dados

- Preliminares

E averificagdo da representatividade da amostra em relagdo ao avaliando pode ser feita

pela sumarizagdo das informagdes na forma de grdficos ou tabelas.

Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a inser¢do das varidaveis chave do

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

Caso seja constatado que o tempo de exposi¢do de algum dado comparativo seja longo,
esta caracteristica deve ser corrigida pela aplicagdo de fator redutor ao prego ofertado, adicional

ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas vadrias 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 informagaes disponiveis.

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

de semelhanga definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagdo de inferéncia estatistica, desde

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

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predig¢do do modelo deve ser verificado a
partir do grdfico de pregos 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 interpretagdo dos modelos adotados.

o)}
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, assinado digitalmente por FERNANDO BRUNO ROMANO VILLAS BOAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2022 as 17:34 , sob o nimero WSVC227;§1‘3251

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005003-05.2006.8.26.0590 e c6digo 8D4EBA4.

Este documento é copia do original



fls. 8
ENG® RICARDO VANZELLA VICENTE ¢

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D /*ﬁ 51

5.2.1- Tratamento por fatores

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

as diferengas dos atributos especificos e os respectivos pregos.

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

Jforma de somatério. No valor original do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:
- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta

- A transformagdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversdes de pregos que sejam ofer-

tados em outras moedas.

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

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

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

abrangéncia espacial e temporal, com a consideragdo de:
- Localizagao,
- Fatores de forma (testada, profundidade, area ou miltiplas frentes);
- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

- Fator oferta

A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser descontada
do valor total pela aplica¢ao 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 prego original pe-

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

Para a transposi¢do da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro,
podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Va-

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

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas incoeréncias nas suas
inter-relagdes, devera 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 edificagdes, os fatores referentes a localizagdo devem incidir

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

Em zona residencial horizontal popular (l1a zona) aplica-se somente o fator drea, utili-
zado dentro dos limites de dreas previstos, sem aplicagdo 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) Padrdo construtivo das benfeitorias

As diferengas de padrado construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os respec-
tivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes. Recomenda-se
a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliagoes 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 construgdo em dreas equivalentes, com base
em coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que

Justificados.
- Fatores complementares

Sao fatores cujo uso ndo é obrigatorio. Em situagoes especificas, podem ser utilizados,

porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.
- Aplicacdo dos fatores

Na aplicagdo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e expressoesf

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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1. As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de so-

matorio, apos a consideragdo do fator oferta, conforme férmulas abaixo:

a) Na homogeneizacdo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situa-
¢do 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-
¢ao paradigma para as condigdes do avaliando:
Ve=Vu/{l+ [(FI-1)+ (F2-1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]} x At
Onde:
Vu= Valor Basico unitdrio (estimado na situa¢do paradigma, apos ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)
VT = Valor do Terreno (deduzido apos a incidéncia de seus respectivos fatores em rela-
¢do a situagao paradigma) .
At = Area do terreno

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

2. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitdrios, em relagdo 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 depreciagdo para benfeitorias), desde que validados pre-

liminarmente, conforme item 4 abaixo.

3. Nao podem existir erros de especificagdo no tratamento por fatores, isto ¢, 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 (localizagdo, area, padrdo construtivo e depre-
ciagdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condigoes de serem homo-
geneizantes, comprovadas através da reducdo de coeficiente de varia¢do. Ndo é objetivo obter o

menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento

O
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mercado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneiza¢do da amostra, sé deve ser eliminado 7;:4

aplicagdo 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 condig¢do isolada de fator homogeneizante, que

deve ser mantida na verificagdo simultanea 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 validagdes previstas.

7. Somente apés 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 unitarios homogeneizados,

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites

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

¢) 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 moédulo, 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 re-incluidos;

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

30% em torno da ultima 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
cyjos valores unitdrios, apos a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homo-
geneizag¢do a quém da metade ou além do dobro do valor original de transacdo (descontada a inci-

déncia do fator oferta quando couber).
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5.3 - Avaliagdo 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 condigdes de comparagdo direta, utilizar o método evolutivo com a valoragdo da parcela do

lerreno.

5.4- Apresentagdo do valor final do imdvel

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.

5.5- 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 avaliagdo (por exemplo, a média).

O engenheiro de avaliagbes pode utilizar o campo de arbitrio da avaliagdo, desde que
devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes do avaliando, ndo contem-

pladas no tratamento dos elementos amostrais.

O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianga de 80% calculado

para definir o grau de precisdo da estimativa.

Para o calculo 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.

Praia Grande, anexa no processo, junto as folhas 281 e copia a seguir, o apartamento, tipo duplex,
numero 1.310, estd localizado no décimo terceiro andar do CONDOMINIO RESIDENCIAL EDIFi-
CIO JEANETE MARIANO - BLOCO B, situado na Rua Mario Daige, nimero 108, esquina com a
Rua Deolinda Maria Pilon Romano, Balneério Jandaia - Praia Grande/SP.

Possui drea atil de 117,91 m2, 4rea comum de 58,26 m2, drea total de 176,17 m2 e

fragdo ideal do terreno e demais coisas de uso comum equivalente a 0,6924%.

:\“
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RON°2 - REGISTRO GERAL

Registro de Iméveis de Prala Crandc - SP

SMATRICULA FICHA — ;
172.437 l 01 Em 13 de junho de 2.013. %

. L

MOVEL. Aparamento duplex mimero 1.310, localizado no décimo terceiro andar e
nvimento de cobertura do CONDOMINIO RESIDENCIAL EDIFICIO JEANETE
MARIANO - BLOCO R, situado na Rua Mario Daige, nimero 108, esquina com a
uz Deolinda Maria Pilon Romano, no lotcamento Balnedrio Jandaia, nesta cidade,
jossui a &rea Util de 117,91 m2, drea comum de 58,26 m2, 4rea total de 176,17 m2, bem
omo a fragdo ideal no terreno e nas demais coisas de uso comum equivalente a

16924%, confrontando de quem da Avenida i
10, seu primeiro pavimento, pela ¢ com 0 apartamento ndmero 1.301, do

ado dircito com a drea de recuo que divide com o loteamento Las Palmas, do lado |
squerdo com a drea de circulagdo do pavimento, por onde tem sua entrada, e nos fundos
‘om a escadaria, ¢ no pavimento superior, pela frente com o pavimento superior do
ipartamentc nimera 1.301, do lado direito com a drea de recuo que divide com o
oteamento Las Palmas, do lado esquerdo com a 4rca de circulaglio do pavimento por
»nde tem sua entrada, ¢ nos fundos com & escadaria. '

CONTRIBUINTE: Nio consta.

PROPRIETARIOS: JUAREZ GONCALVES MARIAN i

imbveis, RG 5.954.979-SSP-SP, CPF/MF namero 434.05%323?"? ;c:;m :de;
APARECIDA JEANETE TONETTI MARIANO, brasileira, do lar, RG 7.178.913.
SSP-SP, casados sob o regime da comunhio universal de bens, anteriormente a Lei
Federal 6.515/77, residentes e domiciliados nesta cidade, na Ruz Dr. Jozo Sampuio '
almero 44, apto. 1.301. :

REGISTRO ANTERIOR: R.03/1.856, de 18 de dezembro de 1.989, ¢ institui
coadominio registrada sob nimero 88/1.856, deste Registro, e e

O Oficial Substituta:
(Célio Tomaz de Jesus) l

| ——

A!-!U.IZML - Praia Grande, 13 de junho de 2,013,

':‘3; termos do R.04/1.856 ¢ R.50/1.856, o imével ac
N. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
'ﬂo':.'l‘ na Rua Américo Drasiliense, ndimero
10, ¢ filiul em Santos-SP, na Avenida Ana
“continua no ve

k

5 SN
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De acordo com a vistoria realizada, constatamos que, o apartamento ¢ duplex, possuindo

dois pavimentos, sendo:
02 (dois) dormitérios, cozinha, drea de servigo, 02 (dois) banheiros e varanda.

Todas as paredes e tetos do térreo, receberam acabamento em massa de areia e cimento €

acabamento em pintura latex de qualidade satisfatoria.

Junto a cozinha e banheiro, possui revestimento nas paredes até o teto, de qualidade e

modelo satisfatorio.

Constatamos que toda a varanda recebeu piso do tipo cerdmico e cobertura em estrutura

de madeira, apoiada sobre as paredes e fechamento com telhas de barro.
Das instalacdes elétricas
No momento da diligéncia, ndo constatamos qualquer irregularidade nas instalagdes.
Das instalacdes hidrdulicas
No momento da diligéncia, ndo constatamos qualquer irregularidade nas instalagdes.
6.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Praia Grande ¢ um municipio na Regido Metropolitana da Baixada Santista, Litoral
Sul do estado de Sdo Paulo, Brasil.

A populagio aferida, em 2010 era de 262 051 habitantes.

Na estimativa do IBGE para 1.° de julho de 2020, a populag¢do de Praia Grande era de
330 845 habitantes.

E a terceira cidade mais populosa do litoral paulista, depois de Sdo Vicente e Santos.

Com uma érea de 149,253 km?, a densidade demografica em 2010 era de 1 781,87 habi-
tantes/km?,

A cidade de Praia Grande tem uma das praias mais movimentadas do Brasil, tendo sido
eleita pelo Ministério do Turismo como a quarta cidade que mais recebe turistas no pais durante a
temporada de verdo, depois de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Florianopolis. Na alta temporada recebe
cerca de 1,86 milhdo de turistas (mais de cinco vezes a sua populagio fixa).

A cidade também teve uma rapida expansdo, com crescimento de 56 000 habitantes entre
2000 e 2009, recebendo, em 2015, o titulo de "a cidade que mais cresce no Brasil". Sua populag

estimada para 1.° de julho de 2020 era de 330 845 habitantes.
15
e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

701316251

9
L
Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO BRUNO ROMANO VILLAS BOAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2022 as 17:34 , sob 0 nimero WSVC22

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005003-05.2006.8.26.0590 e codigo 8D4EBA4.

>



e s ————————

ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 15) ’b
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D 5 K
%

Praia Grande é um dos 15 municipios paulistas considerados estincias balnearias pelo

governo paulista, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei Estadual.

Existem outros municipios, que ndo sendo estancias balnearias, ainda assim sdo estancias
turisticas. Tal status garante a esses municipios uma verba maior por parte do estado, através do De-

partamento de Apoio as Estancias do Estado de Sdo Paulo, para a promogdo do turismo regional.

Também, o municipio adquire o direito de agregar, junto a seu nome, 0 titulo de "esténcia
balnedria", termo pelo qual passa a ser designado tanto pelo expediente municipal oficial quanto pelas
referéncias estaduais.

Praia Grande forma, junto com os municipios de Bertioga, Cubatdo, Guaruja, Ita-
nhaém, Mongagua, Peruibe, Santos e Sdo Vicente, a Regidio Metropolitana da Baixada Santista, cri-
ada pela Lei Complementar 815, de 30 de junho de 1996, tornando-se, assim, a primeira Regido

Metropolitana brasileira criada sem status de capital estadual.

A regido possui 1 765 927 habitantes, conforme atualizagdo do Censo do Instituto Brasi-
leiro de Geografia e Estatistica divulgado em 2013.

O bairro, Balnedrio Jandaia, onde esta localizado o imovel, estéa localizado as margens

da avenida Presidente Castelo Branco, principal avenida da praia do municipio

MELHORAMENTOS PUBLICOS: rede de 4gua, rede de esgoto e de aguas pluviais,
luz piblica e domiciliar, pavimentagfio, guias e sarjetas, telefone, transporte coletivo e coleta de lixo.

—
=
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e-mail rvvanzella@gemail com - Tel.:

Foto 01 e 02 - Vista da Fachada do Edificio, onde esté localizado o apto.

Data - 06-05-2022

VII - RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 03, 04 e 05 — Vista da entrada do apartamento, sala e sacada.

Data - 06-05-2022
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Foto 06, 07 e 08— Vista da Cozinha, irea de servigo e banheiro.

Data - 06-05-2022



‘yvg3rag 0BIPod 8 0650°92°8'9002 ' S0-E005000 0SS2201d 0 SULIOJUI ‘Op*OJUBWNDOQEIdUBIBJUODLGE/Bd/enbipeIsed g sl dsh-fesa//:sdny aus o _mmwwom __mc%_ho wﬁwﬂ% MM
TGZITET0LZZOASM 0JaWNU 0 4oS * ¥£:/T Se .Nmmm\mo\mﬁ wa opejodojoid ‘ojned 0S ap opels3 op eansn( p [eunguL @ SYOd SYT1IA ONVINOY ONNYE OANYNY34 Jod sjuaweybip opeuisse ‘eulBlio op eidod 9 o) p
5

fls. 19

/

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

ENG® RICARDO VANZELLA VICENTE
213/D
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.2

Foto 09, 10 e 11 - Vista da escada de acesso ao pavimento superior e dos dormitérios.

Data - 06-05-2022
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Foto 12, 13 e 14 - Vista da cobertura, com area da churrasqueira e chuveiro.

Data - 06-05-2022
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Foto 15 — Vista da vaga da garagem.

Data - 06-05-2022

Foto 16 e 17 — Vista do saldo de jogos.

Data - 06-05-2022
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Localizagdo aérea do imovel.

Data - 06-05-2022

FIGURA 02-
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| IX - AVALIACAO DO IMOVEL:

| AVALIAGAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES 2
<
o3
DADOS - IMOVEL AVALIANDO D_‘g
< D
Medidas § S
A indice Estado de 5 ©
: : ; rea Fiscal Conservagig o
LOCAL: Rua Mario Daige, n° 108 apto 1310 Terreno obndiide =8
Baln b - Regular -2 ~
Bairro Jandaia Cidade Praia Grande 1 176,17 1,0000 Depreciagio § ©
032% T
°
ano
construgio 2013 Idade - anos 9 K cuB
idade 9 Vida atil - 60
Real ref - anos 1.853,41
0,904
Idade Ref - :
ot 15,00% Ref. Maio / 20
Determinagéo do fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de =
conservagéo - Foc Foc=R+Kx(1-R)

R= Coeficiente residual
Classe Tipo Vida 60
Vida Ref.
Padréo Foc= 92%
v e Aparta-
Residencial manto Médio R 20%
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007
Classe Grupo Padréo Valor médio
Residencial Apto Médio com elevador 2,239
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Pesquisa de iméveis no mercado imobiliario

1mer3 W(S;(C
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"
2 g
Area A Esta@ad
rea Valor indice | Padrio |
Elem. Descrigdo Constru- Torono Valor oferta (-10%) Fiscal Gomsly. Cogq— =
ida Sew o
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. Rua Mério Daige, n° 108 | o : S E
- apto 1309 420.000,00 | 378.000,00 | 1,00 2,239 S
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2 Rua Mario Daige, n® 180 1 b§ g
108 - apto 1302 350.000,00 | 315.000,00 | 1,00 2,239 £Eg
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Rua Mario Daige, n° 70 - 8
3 apto 703 110 1 350.000,00 | 315.000,00 | 0989 | 2,239 "8 S
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Rua Mério Daige, n°® 108 bg e
4 - apto 708B 116 1 450.000,00 | 405.000,00 | 1,150 2,239 =T
= ]
Av. Prof. Daijiro Mat- & g
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Valor imével (m2) Fator Fator Area PatorLocal - | ... .. | Fator Pe- '-g i
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2.359.55 0.9 1,0026 1,0000 1,0000 1,000 £8
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Homogeneizago_ Unit. Homogeneizado | 5
Muilt. Soma Muit. Soma
0,902 oo 212009 | 212970
0,905 0,054 175043 | 176048
0,858 9Kee 272005 | 271712
0,743 hedbield 288148 | 2.787,9
0,722 0,690 351310 | 3.349.96
0,722 0008 351310 | 3.349,96
Média 275436 | 268253
Lim inf -30% 1.928,05 | 1.877,77
Lim Sup. + 30% _
Média apés homo-
geneizagio 295334 | 2.866,94
Lim inf -30% 2.067,34 2.006,86
Lim Sup. + 30% 3.839,34 3.727,02
Valor final do imével 520.290,23
apos as devidas
homogeneizagdes 505.068,82
Valor para
Venda
R$ 510.000,00
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Nao constatamos quesitos nos autos.

| XI - CONCLUSAO:

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

imoveis comparativos e semelhantes ao imovel avaliado, chegamos a seguinte conclusio:

O apartamento numero 1.310, localizado no décimo terceiro andar do CONDOMINIO
RESIDENCIAL EDIFICIO JEANETE MARIANO - BLOCO B, situado na Rua Mério Daige, ni-
mero 108, esquina com a Rua Deolinda Maria Pilon Romano, Balneario Jandaia - Praia Grande/SP,
tem seu valor de mercado, de RS 510.000,00 (Quinhentos e dez Mil Reais).

Valor conforme demonstrado na planilha de avaliagéo anexa a este laudo.
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XI1I - CONSIDERACOES :

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 - Nio temos interesse ou inclinagdo pessoal em relagdo 4 matéria envolvida neste laudo.

3 - No melhor conhecimento e crédito, as vistorias, analise 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 observéncia
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).
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Respeitosamente solicita a Vossa Exceléncia, que seja liberado o valor dos honorarios
e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446

Termos em que pede deferimento.

XIII - HONORARIOS P

pericias arbitrados.
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| XIV - 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, 06 de Junho de 2022.

cardo Vinzella Vicente
eiro Civil e de Seguranga do Trabalho
CREA 5062216213
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