ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 416
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

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

REFERENTE: PROCESSO N.°0012518-71.2018.8.26.0590
TRAMITACAO: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAOVICENTE / SP
EXEQUENTE: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

EXECUTADO: ILHA PORCHAT CLUBE

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¢cdo em epi-

grafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. EXx.

as conclusdes a que chegou consubstanciada no seguinte:

L A U D Q)
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I- DADOS DO EXEQUENTE:

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO, ji devidamente qualificado

nos autos em epigrafe.

IT - DADOS DO EXECUTADO:

ILHA PORCHAT CLUBE, CNPJ/MF n° 71.100.069/0001-35, com sede na Alameda
Paulo Gongalves, n° 61, Ilha Porchat, Sao Vicente/SP.

Dados conforme consta nos autos.

III - CONSIDERACOES INICIAIS:

A pericia foi deferida pelo M.M. Dr. Juiz determinando que seja realizada a vistoria ao
imovel executado, elaborando o laudo de avaliacdo ao imovel localizado na Alameda Paulo Gongal-

ves, n° 61, Ilha Porchat, Sdo Vicente/SP.

A diligéncia pericial foi realizada no dia 31 de Janeiro de 2022, tendo inicio as 10:00

horas, no endereco do imdvel em pauta.

IV - PARTICIPANTES:

- Sra Adriana Aparecida da Silva — CPF 268.555.518-81
Secretaria do Clube.

- Sr. Antonio Martins de Jesus — CPF 601.224.725-04

Auxiliar de manutenc¢ao do clube.

- Eng. Caio Cesar Sacchi CREA n° 506378205-8.

Assistente técnico do Exequente - Ministério Publico

V-METODOLOGIA E INSTRUMENTOS UTILIZADOS:

A pericia foi elaborada com base na legislagdo vigente:

Analise dos documentos anexados aos Autos;

Vistoria ao imovel;

Informagdes dos participantes;

e Pesquisa de valores de imdveis pela regido, junto a Prefeitura Municipal de Sdo Vi-

cente e demais 6rgaos Publicos;
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5.1 - 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 documentacdo referente ao imével a ser avaliado, analisando a certiddo emitida junto
ao Cartério de Registro de imdveis da cidade de Sdo Vicente, além da realizacio e busca de docu-
mentos junto a Prefeitura Municipal de Sao Vicente e demais 6rgdo publicos, verificando e consta-

tando as areas do imodvel avaliando.
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 - Caracterizagdo do terreno

- Localizagdo - situagdo no contexto urbano e via publica com indicacdo de limites e divisas, defini-

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

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

aproveitamento;
- Outras situagoes relevantes.
e 5.1.3 - Caracterizacdo das edificacdes e benfeitorias existentes
- Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnologicos;
- Aspectos funcionais - arquitetonicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.
- Aspectos relacionados com o estado de conservagcdo, 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.
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e 5.1.4 - Caracterizacdo da regido
- Aspectos economicos: andlise das condicoes socio-econdmicas, quando relevantes para o mercado;
- Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

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

da regido;

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

para transmissdo de dados, comunicagdo 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 mer-

cado, 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.
- 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.
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Ndo hd hierarquia entre esses métodos avaliatorios; deve-se optar pela metodologia mais

adequada a finalidade da avaliagao.

Portanto, utilizaremos o método comparativo direto de dados de mercado, analisando se-

paradamente o valor do terreno, assim como o valor das edificagdes.

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 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 informagoes confidveis de ofertas e preferencialmente de negocia-
coes realizadas contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas,

economicas e de localizagdo e investigagcdo 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-mercadoldgicas equivalentes as

do bem avaliando;

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

amostral;
c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
Em relagcdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensoes compativeis;
- Niimero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre outros);
- Padrdo construtivo semelhante;
- Estado de conservagdo e obsoletismo similares.

Além destas condicoes de semelhanga, observar que:
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- 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 condigoes distintas

para estudos ou fundamentacoes complementares;

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

ficadas pelo confronto com dados de transacoes;
- Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposi¢do no mercado.

- Ndo serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mer-

cado imobilidrio.
5.2 - 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 exposi¢do 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 fun¢do da qua-

lidade e da quantidade de dados e informacoes disponiveis.

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

de semelhanga definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas é recomenddvel a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde

que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interacoes.
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Em qualquer tratamento adotado, o poder de predicdo 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.
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 relacoes fixas entre

as diferengas dos atributos especificos e os respectivos precos.

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

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

tados em outras moedas.

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

valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagcdo 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:
- Localizagdoy
- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou miiltiplas frentes);
- Fatores padrdo construtivo e depreciacdo.

- Fator oferta

A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) 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,
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- Fator localizagdo

Para a transposigcdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro,
poderd ser empregada a relagdo entre os valores dos lancamentos 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 utilizacdo de valores oriundos de locais cujos

indices de transposicdo 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 edificagoes, os fatores referentes a localizacdo devem incidir

exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.
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)0’20, 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 relagdo entre os respec-
tivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes. Recomenda-se

a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagoes 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 construcdo em dreas equivalentes, com base
em coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que

Jjustificados.
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- Fatores complementares

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

porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.
- Aplicacdo dos fatores
Na aplicacdo 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 homogeneizacdo (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 avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situa-

cdo paradigma para as condigoes do avaliando:

Vi=Vu/ {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]} x At
Onde:
Vu= Valor Bdsico unitdrio (estimado na situacdo 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-
lizagdo (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 depreciagdo 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 estdy in-

corporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.
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4. Os fatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, padrdo construtivo e depre-
ciacdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condi¢oes de serem homo-
geneizantes, comprovadas através da reducdo de coeficiente de variacdo. Ndo é objetivo obter o
menor coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de mer-
cado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizag¢do da amostra, so deve ser eliminado na

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 condicdo isolada de fator homogeneizante, que

deve ser mantida na verificacdo simultdnea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a ado¢do 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;

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 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

cujos valores unitdrios, apos a aplicacdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitudg de
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homogeneizacdo a quem da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a

incidéncia do fator oferta quando couber).
5.3 - Avaliagdo de Lojas

Para a avaliacdo de lojas, na determinacdo de valores de mercado de venda ou locacdo,
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.
5.4- Apresentagdo do valor final do imovel

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

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentacdo 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 avaliagdes 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 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.

| VI - DESCRICAOQ SUMARIA DO IMOVEL:

De acordo com o oficio do cartério de Registro de imdveis, foi informado que a certidao

do imével, estd parcialmente ilegivel, decorrido ao desgaste do microfilme da época.

Informou ainda que, conforme certidao de transcri¢do, a area construida do imével € de

11.000 m2, conforme oficio anexo nos autos € copia a seguir.

Y
//
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"’l?%/ fis. 86

TRVALTER MULLER JONIOR = OFICIAL DESIGNADO
DO REGISTRO DE IMOVELS DA COMARCA
SAQ VICENTE - SP

CERTIFICA em atendimento ao Oficio n® 0189-19-SGTD da Prometoria de Justica dos

Direitos Humanos de Sao Vicente, que revendo 03 livros ¢
verificon constara IA‘\’S(.‘RI(,'IV) N“9.921, datada de 16 de maio de 1.974, no Livro 4 de Registros
a dagao feita pelo CASSING SAQ VICENTE ILHA PORCHAT S/A @

lesta Serventia Predial a seu cargo, deles,

Diversas, tendo por objetad

favor de HENRIQUE ROBBA ¢ outros, através de eseritura de 11 de janciro de 1.966 do 17 local.

“UMA AREA DE 11.000m2., na ILHA PORCHAT. nesia cidade !

na 1‘||‘l'l"r de ‘I(J.S!}”.UO d('
4350 da 3°

constando desta transerighio gue dito imovel foi havido aneriormente pela rs. a°
Circunscrigdo de Santos; tonstando a margem da mesma, referéncia & inscrig@o n*9.922, a seguir
deserita. CERTIFICA mais que, dos mesmos livras, deles, consta conforme Inserigdo nimero

9.922. no Livro (4 de Registros Diversos, em daia de 16 de maio de 1974, pelo qual WALTER

m ceder ao ILHA PORCHAT CLUBE, conforme Excritera de 10
CrS3.070,0, o imdvel

230 Vicuote - SP

HIRSCH, sim ¢ auiros, pranetera

de maio de 1967, das notus do 19 Tabeliao de Sdn Pauio, no valor de

Comarca de

AT. nesta cidade; imovel esse hiavido

por UMA AREA de 11.000m° na ILHA PORCH;
992] desta Serventia Predial. CERTIFICA nmais @

constituido

Oficid ¢ Registio de Imdves » Anexos

arlertonaente

através da nscrigdo momera
margen: da nserigdo m(ifu. constam as seguintes averbagoes “Niimtero 01 - na qual certifica que
1969. do 19° Tab. de S.Paulo, Henrigie Robba e sim., cederan ¢

por escritura de 22 de abril de
eferente a 7% da viier

wsferivam & VICENTH SILVA NASCIMENTO, seus direitos creditirios 1

N
974 Nimero 02 — ne qual certifiva gue por

do imdvel ao ludo Dou fé. S. Vicente, 16 de maio de 1
José Maria Soares Novaes ¢ shm.,

excriturg de 08 de maia de 1969, do 19° Tab. de S. Paulo,

cedenim e transferivant JORGE SOARES, seus direitos creditdrios referenie o 56 do imavel ao
lude. Don fé. 5. Vic mm’.'. 16 de maio de 1974; Nimero 03 - na gual certifica que por €sc ritura de
15 de maio de 1969, do §9° Tab. de S. Pe
108 da insericao 9922, Dou fé. S, Vicente, 10 de maio ¢

9°. Tab, de 8. Paulo, José Nelson Fabri ¢

wla. Carlos Emesto Pasinaio ¢ s/m. cederam a Reginaldo
Bertholine, seus direi fo 1974; Nitmero (4 —

na qual cevifica goe par escritura de 13.05.1969, do |
i, cederam ¢ rransferiram @ JORGE FARES e outros, seus direitos d fnscricio n® 9422, Do f¢

fififwmun 123612 -A8 333952

- 38

A
Spia do onginal, assnado digitaimente
] por RODRIGO FERNANDEZ DACAL e Tnbunal de Jusica do Estado de Sao Paulo, profocdado em 21/03/2019 451820, sab o nimero WSVC19700348334

ginal, acesse 0 s hitps//esa).
tps//esa) 150 jus bripastadigitalpg/abn rConferenciaDocumento do, informe o processo 0012518-71.2018.8.25.0590 e cddigo 3900383

i
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Diante do supracitado, ndo hd uma descricao oficial, por parte do cartério de registro de

imoveis, quanto a descricdo do imdvel, drea construida ou da drea do terreno.

Conforme vistoria ao imével, constatamos que o clube possui 0 AVCB — Auto de Vistoria
do Corpo de Bombeiros, onde cita que a drea construida aprovada € de 8.611,44 m2, conforme copia

a seguir:

DETALHES DO AVCB N° 480790
Situacdo: AVCE Vigente

Proprietario: ILHA PORCHAT CLUBE

Responsavel Técnico:  THAYNAH CURSINO VIEIRA

Endereco: ALAMEDA PAULO GONGCALVES, 61 Complemento: N/D

IMunicipio: SAO VICENTE Bairro: ITARARE

Area Total: 3611_.44m2 Area Aprovada: 3611,44m2

Ocupacéo: CLUBE SOCIAL, RESTAURANTE, BOUTIQUE, SALAO DE BELEZA E LANCHONETE NA PISCINA.
Observacoes: PROIBIDO O USO DE ARTEFATOS PIROTECNICOS NO INTERIOR DA EDIFICAGAO. LOTAGAO MAXIMA

PERMITIDA: PAVIMENTO TERREO: Saldo de festas: 1623 pessoas; Restaurante 1: 406 pessoas; Restaurante 2: 809 pessoas;
Auditério: 572 pessoas. PAVIMENTO SUPERIOR: Saldo de festas e eventos 2: 1694 pessoas. A RESPONSABILIDADE PELO
CONTROLE DE ACESSO AQ RECINTO E DA LOTAGAO, BEM COMO EM MANTER AS SAIDAS DESIMPEDIDAS E
DESOBSTRUIDAS E DO RESPONSAVEL/PROPRIETARIO DA EDIFICAGAOQ.

Data/Hora da Consulta: Esta consulta foi realizada em 01/03/2022 as 15:38h

Vale lembrar que para a obtengdo do AVCB, o responsdvel técnico deverd apresentar o
projeto completo de todo o local, demostrando todas as 4reas construidas, assim como a drea do ter-

reno.

Diante do supracitado, adotaremos como AREA CONSTRUIDA, a mesma irea do

AVCB, ou seja, 8.611.44 m2

Ja a AREA DO TERRENQO, adotaremos a drea informada no IPTU, 2.880,29

ﬂls

/1
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08/01 /72021 Siap e-GOV - Servicos Ondine (1.2,32,8) - 08/01/2021

y Prefeitura Municipal de Sao Vicente
7 Cidade Monumento da Histéria Patria
% RUA FREI GASPAR , N° 384 - CENTRO - SAO VICENTE - SP
CEP: 11310900 Fone: (13 ) 35758-1300
CNPJ: 46.177.523/0001-09

Ficha de Dados Cadastrais do Imével

Inscricao Imobiliaria: 1600723105000181000

Sigla do Imdvel 1600723105000181000
Proprietario ELIZ BOZACIYAN
Compromissario ILHA PORCHAT CLUBE

Referencial do 4476
Logradouro

Endereco de Entrega AL PAULO GONCALVES
Numero de Entrega 61
Bairro de Entrega ILHA PORCHAT
Complemento de Entrega
Cidade de Entrega SAQ VICENTE
C.E.P. de Entrega 11320350
UF de Entrega SP
Setor 16
Cadastro Ativo Sim
Numero do Imovel 181
Segdo/Quadra 00723
Data de Inscrigdo 02/06/1997

q Area do Terreno 2880.294

Area Construida 0

Tipo
Contrugdo/Classificagdo

Padrdo da Construgio
Testada 0
Lote
Ocupacgao do Lote TERREMNO

Bem\lmével Patrimonio PARTICULAR

online. saovicente. sp.gov. bripms aovicentefwebsis/siape gov/arrecadacao/iptwiptu_consulta_imoveis.php
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Conforme vistoria ao clube, acompanhado do Assistente técnico do Exequente, Eng. Caio
e do Auxiliar de Manuten¢do do Clube Executado, Sr. Antonio Martins, constatamos que a entrada
principal do Clube, € junto a Alameda Paulo Gongalves, n° 61 — [lha Porchat, nesta cidade e Comarca

de Sdo Vicente.

De acordo com o AVCB — Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, a drea construida

do clube, é de 8.611,44 m2

Conforme IPTU, a drea do Terreno é de 2.880,29 m2

Sua inscri¢ao de contribuinte € 16.00723.1050.00181.000

De acordo com a vistoria realizada, constatamos que o imovel possui as seguintes divisoes

internas:

Prédio do Clube Social:
Térreo:

Saldo do Restaurante
Saldo de Entrada
Administracao

Saldo de Eventos

10 (Dez) banheiros Masculinos e Femininos

Primeiro Pavimento:

Saldo de Eventos

10(Dez) camarotes voltados para o Saldo de Eventos;
Cozinha

Saldo de Sinuca

Pavimento — Nivel da Praia:
02 Banheiros (01 Masculino e 01 Feminino)

Enfermaria

Porao:

Saldo para guarda de materiais em geral.

e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446 /
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Prédio da Piscina:

Portaria e Sala de Triagem:

04 (Quatro) banheiros (02 masculinos e 02 Femininos)
01 (Um) banheiro de uso Unisex

01Salao de eventos pequeno

Olpiscina grande, com 3,0 metros de profundidade
Olpiscina média, com 1,50 metros de profundidade

Olpiscina pequena, com 0,50 metros de profundidade

Restaurante Mangutti
Saldo
Cozinha

02 (Dois) banheiros (01 Masculino e 01 Feminino)

Conforme vistoria realizada, constatamos que todo o clube encontra-se em estado de con-
servacao satisfatorio, apresentando pequenos pontos isolados de infiltragdes de dgua. Aparentemente
ndo constatamos qualquer anomalia em suas estruturas (pilares, Vigas e Lajes).

Todas as instalagdes elétrica e hidrdulica, aparentemente ndo apresenta qualquer irregu-
laridade, funcionando adequadamente para tal finalidade.

Todos os revestimentos, apresentam estado de conservagao regular, ndo constatando qual-

quer irregularidade.

e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446 /
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VII - RELATORIO FOTOGRAFICO:

Prédio do Clube Social:

e

SN ST ORI T e

Foto 01 e 02 — Vista da Fachada do clube
Entrada principal localizada na Alameda Paulo Gongalves n° 61.

Data- 31-01-2022

7
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4o do Restaurante
Saldo de Entrada
Administracio
Saldo de Eventos

Térreo

Foto 03, 04, 05 e 06 — Vista dos seguintes ambientes:
Sal

Data- 31-01-2022
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Banheiros Masculinos e Femininos

Foto 07, 08, 09 e 10 — Vista dos seguintes ambientes:

Data- 31-01-2022



‘9gdnexrd ob1pod 8 0650°92°8'8T02 T-8TSZTO0 0SSad04d 0 awlojul ‘op’oluawnoogeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny ais o assade ‘feulblio 0 JIBJU0D Bled
T8T88200L2ZDASM 0J8WNU 0 4OSs * OE:GT S8 Z20Z/S0/Z0 W ope|odoloid ‘ojned oS 8p opels3 op eansnr ap [eungu L 8 J1INIOIA VTT1IZNVYA OQHVOIY Jod suswienbip opeuisse ‘[eulbuo op eidgd g ojuswnoop 81s3

S

fls. 435

ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D
e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

Vista dos camarotes voltados para o Saldo de Eventos;
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Foto 15, 16 e 17 — Vista da Cozinha e Saldo de Sinuca

Data- 31-01-2022
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Pavimento — Nivel da Praia:

Foto 18, 19 e 20 — Vista dos 02 Banheiros (01 Masculino e 01 Feminino) e Enfermaria

Data- 31-01-2022
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Porao

Foto 21 e 22 — Vista do Saldo para guarda de materiais em geral.

Data- 31-01-2022
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fls. 439

Prédio da Piscina:

Foto 23, 24 e 25 — Vista da Portaria e Sala de Triagem:
Data- 31-01-2022
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e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

27 e 28 — Vista dos banheiros, junto a

5

Data- 31-01-2022

Foto 26
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ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D
e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

Foto 29 e 30 — Vista do saldo de eventos pequeno, junto a area da piscina.

Data- 31-01-2022
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Foto 31, 32 e 33 — Vista das piscinas:

Olpiscina grande, com 3,0 metros de profundidade
Olpiscina média, com 1,50 metros de profundidade

Olpiscina pequena, com 0,50 metros de profundidade
Data- 31-01-2022

e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446
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ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D
e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

Foto 34, 35, 36 e 37 — Vista da Fachada do restaurante, saldo e cozinha.

- p—(

-

-

=

on

=

=

D

~—

=

2]

S

=

2]

@2

3 N

= &
—
<
—
o
1
<
N
S
=



‘9gdnexrd ob1pod 8 0650°92°8'8T02 T-8TSZTO0 0SSad04d 0 awlojul ‘op’oluawnoogeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny ais o assade ‘feulblio 0 JIBJU0D Bled
T8T88200/2ZDASM 0J3WNU 0 oS * 0E'ST SB 2202/€0/20 Wa 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap opels3 op BalsN[ ap [eundul @ I1INIDIA VTT1IZNVYA OQHvOI Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidgd 9 ojuawniop ais3

fls. 444

ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

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

-01-2022

31

Foto 38, 39, 40 e 41 — Vista dos banheiros.

Data-
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VIII - FOTOGRAFIA AEREA:

Teleférico de Sao Vicentev

3= Todos os filtros A

% Classificacdao v

s
@ Panificadora Nova ltararé

Q, Pesquisar nesta 4rea '

('3
ViosauelBlra R
@!@ﬁﬁﬁf . Quiosgue Burgman

vedl ? 4 Sao Vicente

Quiosque da CrIs@

Restaurante e
Chaoperia Terrago /
JRestalirantel -

Temporariamente
fechado

_— = $Pira:auiiaporc

+ Camadas |

WSVC22700288181

Umero

15:30,sobon

as

FIGURA 01- Localizagdo do clube.
Data- 31-01-2022
Fonte — Google

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

do original, assinado digitalmente por RICARDO VANZELLA VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/03/2022

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012518-71.2018.8.26.0590 e codigo QIXJUp56.



ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 446
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

W
N _Resideneial o)
Victério Belaﬁls‘t_'a\' g -

»

kS
G N

)

-~

Restaurante'e
Choperia Terraco
Sl Frutosido mar « $SS J

Figura 02 — Vista aérea da localiza¢do do Clube e da piscina.
Data- 31-01-2022
Fonte — Google
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Classificacdo v § 3£ Todos os filtros '_l ’

PequIsar nesta a‘

-

&/ponta da Praia do Itararé

Figura 03 — Vista aérea da localizacdo do Clube.
Data- 31-01-2022
Fonte — Google
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do da piscina.
e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446

Figura 04 — Vista aérea da localizag

Data- 31-01-2022
Fonte — Google
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Fiof, Ddalio N.Fllho /

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

Figura 03 — Setor cadastral do clube e da piscina.

Data- 31-01-2022
Fonte — Prefeitura Municipal de Sdo Vicente.
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IX - AVALIACAO DO IMOVEL;:

AVALIAGCAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES

DADOS - IMOVEL AVALIANDO

em 02/03/202p as|15:30 | sob o nimero WSVC22700288181

Coeficiente residual

Foc=

59%

R=
Classe Tipo Vida 80
Vida Ref.
Padrao
Comercial Galpao Médio R 20%
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007

Classe Grupo Padrao Valor médio

Comercial Galpao Médio 1,541

Medidas .
A Indice Estado de Con-
. 0 rea Fiscal servacao
LOCAL: Alameda Paulo Gongalves, n° 61 Terreno construida
[®]
: llha : =\ C - Regular - De-g
Bairro Porchat Cidade S3o0 Vicente 2.880,29 8.611,44 208,73 preciagao = 2,52 %
ano
construgéo 1972 Idade - anos 49 K CcuB
Idade Vida atil -
Real 49 ref - anos 80 1.759,08
0,485
Idade Ref - o .
anos 61,25% Ref. Janeiro / 202
Determinacao do fator de adequagép ao obsoletismo e ao estado de Foc=R+Kx(1-R)
conservagao - Foc

Pesquisa de imoveis no mercado imobiliario

e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446
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. Area Area Indice Padrao Estads
Elem. Descricao atil | Terreno Valor oferta | Valor (-10%) Fiscal Constr. | Conséx.
o
e
Alameda Paulo Gongalves s
1 303 1 2903 | 5 350.000,00 | 2.115.000,00 | 228,73 | 1,541 ¢ §§
29
2 Alameda Ari barroso 71 1 596 | 378.000,00 | 340.200,00 | 228,73 | 1,541 °88
)
Alameda Paulo Gongalves =
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4 Alameda Franck Richards 1 5154 c & ﬁ
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—
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o Gl
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Homogeneizacéo dos valores utilizando fatores

vartorato) | 0 | parien | b [ e | ram
809,51 0,9 0,8729 1,0000 1,0000 1,000
634,23 0,9 0,7162 1,0000 1,0000 1,000
1.162,08 0,9 0,6644 1,0000 1,0000 1,000
1.532,03 0,9 0,8410 1,0000 1,0000 1,000
1.376,78 0,9 0,8422 1,0000 1,0000 1,000
1.066,67 0,9 0,7817 1,0000 1,0000 1,000
1.035,97 0,9 0,7301 1,0000 1,0000 1,000
Homogeneizacao Unit. Homogeneizado
0,786 0,7729 635,97 625,68
0,645 0.6162 408,80 390,80
0,598 0,5644 694,88 655,89
0,757 0,7410 1.159,53 1.135,16
0,758 0,7422 1.043,53 1.021,80
0,703 0,6817 750,39 727,09
0,657 0,6301 680,70 652,73
Média 767,68 744,16
Lim inf -30% 537,38 520,92
Lim Sup. +
30% 997,99 967,41
Média apos
homog~enei-
zacéo 690,48 665,35
Lim inf -30% 483,34 465,74
Lim Sup. +
30% 897,63 864,95

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

Diante do anteriormente relatado e confirmado através de pesquisas de mercados, com
imdveis comparativos e semelhantes ao imdvel avaliado, chegamos a conclusdo, que o imdvel loca-
lizado na Alameda Paulo Gongalves nimero 61 — Ilha Porchat — Sao Vicente — SP, tem seu valor de

mercado de R$ 16.700.000,00 (Dezesseis Milhoes e setecentos Mil Reais).

Conforme planilha de avaliagcdo anexa a este laudo.

e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446
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XI - 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 inclinag¢do pessoal em relacdo 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 observéancia
dos postulados do Cédigo de Etica Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e do IBAPE (Resolucdo 205 de 20 de setembro de 1.971).

e-mail rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409-1446 /
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XII - HONORARIOS PERICIAIS:

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

pericias arbitrados.

Termos em que pede deferimento.

62216213

4
e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446 /
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XIII - ENCERRAMENTO:

Este Laudo compde-se de 42 (Quarenta e duas) folhas, sendo a dltima datada e assi-

nada 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, 28 de Fevereiro de 2022.

/,

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

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

REFERENTE: PROCESSO N.°0012518-71.2018.8.26.0590
TRAMITACAO: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAOVICENTE / SP
EXEQUENTE: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

EXECUTADO: ILHA PORCHAT CLUBE

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

gistrado no CREA sob n.° 5.062.216.213/D, Perito Judicial, nomeado nos autos da acdo em epigrafe,
em cumprimento ao R. Despacho vem, respeitosamente, a presenca de V. Ex.” apresentar os seus es-

clarecimentos.

e-mail — rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 — 9.7409.1446
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Trata-se de R. Despacho, para prestar esclarecimentos a manifestag¢do divergente, versando
discordar das conclusdes asseveradas no laudo pericial, ofertada pelo Executado, sendo assim este pe-

rito passa a esclarecer sobre os assuntos indagados.

1.0 INTRODUCAO
Cabe ressaltar que, todo trabalho pericial foi fundamentado de acordo com a Lei 6.514, de

22 de dezembro de 1977 e Portaria 3.214, de 08 de junho de 1978, cujo Laudo Técnico Pericial foi

fundamentado e constituido mediante avaliacdo ambiental, caracterizag¢do do local, fundamentagao téc-
nica e informagdes coletadas nos autos do processo e através dos participantes presentes, no ato do

trabalho pericial.

O Laudo Técnico Pericial apresentado tem por objetivo, a avaliacdo ao imovel localizado
na Alameda Paulo Gongalves, n° 61, Ilha Porchat, Sao Vicente/SP, conforme determinacao do M.M.

Dr. Juiz, sendo que, o resultado final foi devidamente fundamentado e conclusivo.

Ainda de acordo com a vistoria realizada, os participantes nos apresentaram todas as areas
do imével, sendo todas devidamente registradas, conforme relatdrio fotografico apresentado no laudo

técnico.

2.0 - DIVERGENCIAS DO EXECUTADO:
O EXECUTADO NAO CONCORDA com as conclusdes periciais, alegando que as dreas

relatadas no laudo, ndao condizem com a realidade, em suma:
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fls. 573

Carla Marques Borges - DAB/SP 268 B56

hna Mayume Morsira Minola - OAB/SP 276.360 fls. 487

MINOTA & MARQUES
SURCIEDATHE DE ADWDRGADOS
eventual alienacdo de bem em vwvalor muito superior a
execucao tera dificuldade de interessados e diversos
problemas processuais e os bens apresentados sido mais que
suficientes para garantir a execucio.

Desta feita, diante do valor o laudo de avaliagao
acostado aos autos de fls. 416/457 e valor do débito exequendo, pugna PELO
ACOLHIMENTO DA SUBSTITUICAO DA PENHORA DE FLS. (SEDE DO
CLUBE ILHA PORCHAT) PARA OS BENS 02 (DOIS) LOTES SOB O N° DA
INSCRICAO CADASTRAL N° 16-00723-1050-00181-000 E 16-00722-
1050-001810-000 DE PROPRIEDADE DO EXECUTADO.

e codinon 82511688

4. DA IMPUGNACAO AO LAUDO PERICIAL - PROVA PERICIAL -
AVALIACAO DE 01 (UM) DOS IMOVEIS OFERTADOS PELO EXECUTADO
- AUSENCIA DE AVALIACAO DE OUTRAS AREAS DO CLUBE (AREA
EXTERNA PISCINA - CALCADA E SALAO DE EVENTOS PRINCIPAL) -

NOA PERICIA - OBSERVANCIA DOS DISPOSTOS DO ARTIGO 873, I DO
CPC:

O N. Perito na elaboragcac do trabalho técnico

‘ trouxe aos autos informacao que confronta com a delimitacao da area
real do Clube, uma vez, SOXI1A a total area do clube para finz da respectiva

avaliacéo do imével, 01 (UM) dos 02 (dois) lotes de terreno, qual seja
o) ofertado  pelo Executado com _ substituicdo da
garantia/penhora, senéo vejamos:

No ITEM VI - DESCRICAO SUMARIA DO IMOVEL

- fls. 426/ 428:

| VI- DESCRICAQ SUMARIA DO IMOVEL:

(IANA MAYUME MOREIRA MINOTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/03/2022 as 16:46 , sob o nimero WSWC 22700449908
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3 - ESCLARECIMENTOS:

Inicialmente, cumpre esclarecer que o Perito, nomeado por este Juizo, desempenhou seu

mister com seu costumeiro zelo, neutralidade e imparcialidade, além da técnica exigida pela profissao.
A pericia foi realizada, no dia e hora agendada, na presenca dos seguintes participantes:
- Sra Adriana Aparecida da Silva — CPF 268.555.518-81
Secretdria do Clube.
- Sr. Ant6énio Martins de Jesus — CPF 601.224.725-04
Auxiliar de manutenc¢do do clube.
- Eng. Caio Cesar Sacchi CREA n° 506378205-8.
Assistente técnico do Exequente - Ministério Pablico

Todos os participantes, prestaram todas as devidas informagdes solicitadas e acompanha-

ram este perito durante toda a diligéncia pericial.

Conforme ja citado no laudo, este Perito atendeu na elaboragdo da prova técnica, todos os

requisitos técnicos pertencentes a hipotese.

Pode se perceber, com facilidade, que a impugnacao apresentada, se resume, em 0 execu-

tado ndo concordar com o valor das dreas apresentadas na avaliacdo do imdvel, sendo vejamos:
3.1- - Esclarecimentos do Executado:

De acordo com o ja relatado no laudo técnico apresentado, utilizamos a norma para avali-
acdo de imoveis urbanos do IBAPE/SP, onde verificamos junto aos autos, todas as documentacdes
referentes ao imdvel a ser avaliado, analisando a certiddao emitida junto ao Cartério de Registro de
imoveis da cidade, além da realizacdo e busca de documentos junto a Prefeitura Municipal, verificando

e constatando as areas comuns, Util e area total do imodvel avaliando.

Ao ser realizado a vistoria do bem avaliando, registramos suas caracteristicas fisicas e ou-

tros aspectos relevantes a formagao do seu valor, tais como:
- Descricdo interna e vistoria externa de dreas comuns;

- Investigacdo da vizinhanga e da adequacdo do bem ao segmento de mercado com identificacao de

circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

- Localizagdo - situacio no contexto urbano e via publica com indicacao de limites e divisas, defifidas

de acordo com a posi¢do do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada; /

/T4
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- Aspectos fisicos - dimensoes, forma, topografia, consisténcia do solo;
- Infra-estrutura urbana e equipamento comunitdrio disponivel;

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

aproveitamento;
- Outras situagoes relevantes.
Para a Caracterizacdo da edificagdo e das benfeitorias, verificamos os seguintes itens:
- Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnologicos;
- Aspectos funcionais - arquitetonicos, 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 edificacdo.
e 5.1.5 - Escolha da metodologia:

Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados
de mercado, utilizamos o método de tratamento por fatores, onde foi 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 diferencas 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

- A transformagdo 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 apds a aplicagcdo 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, //

W7 s
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- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou miiltiplas frentes);
- Fatores padrdo construtivo e depreciacdo.
- Fator oferta

A super estimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) deverd ser descontada
do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua deter-

minag¢do, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido).
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 relagcdo entre os valores dos langcamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores
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 regido.

Tanto quanto possivel, deverd ser evitada a utilizacdo de valores oriundos de locais cujos
indices de transposicdo discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limi-

tando-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.
a). Fator drea

Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator drea, utilizado
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) 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

utilizag¢do do estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

e
/
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Nas avaliacoes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas
ou, ainda, de cardter historico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a

Jjustificativa de qualquer alteragdo do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de dreas reais de construcdo em dreas equivalentes, com base em

coeficientes publicados (NBR 12721) ou inferidos no mercado.
- Fatores complementares

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

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

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

torio, apds a consideragdo do fator oferta, conforme formulas abaixo:

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

paradigma:
Vu=Vox {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]}

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

¢do paradigma para as condigoes do avaliando:

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

VT = Valor do Terreno (deduzido apos a incidéncia de seus respectivos fatores em relacdo

a situacdo paradigma) .
At = Area do terreno

Fl, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp), Locali-
zagdo (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 gejam

./!L”7
/

e-mail — rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 —9.7409.1446

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO VANZELLA VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2022 as 16:19 , sob o nimero WSVC22700851196

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012518-71.2018.8.26.0590 e c4digo RqgPODGU.



ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 578

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

descartados caso a discrepdncia persista apos a aplicacdo dos fatores mais representativos (localiza-
cdo para terrenos, padrdo construtivo e depreciagdo para benfeitorias), desde que validados prelimi-

narmente, conforme item 4 abaixo.

3. Nao 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 (localizagdo, drea, padrdo construtivo e depreci-
acdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condicoes de serem homoge-
neizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de variagdo. Ndo é objetivo obter o menor
coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de mercado. O
fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagcdo da amostra, so deve ser eliminado na aplica¢do

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 condicdo isolada de fator homogeneizante, que

deve ser mantida na verificacdo simultdnea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a ado¢do 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;

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 média,

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 devem

ser re-incluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30%

em torno da ultima média; //
s
/
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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 cu-
jos valores unitdrios, apos a aplicacdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homoge-
neizacdo a quém da metade ou além do dobro do valor original de transacdo (descontada a incidéncia

do fator oferta quando couber).

3.2- -QUANTO A AREA TOTAL DO TERRENO E A AREA TOTAL CONS-
TRUIDA DO IMOVEL:

De acordo com a documentacdo ja apresentada nos autos, constatamos que na matricula de

transcricdo apresentada, consta que a drea do terreno € de 11.000 m2, conforme registro a seguir:

=

~——

A
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VALTER MULLER JONIOR - OFICIAL DESIGNADO
DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
SAQ VICENTE - ST

vomotoria de Justica dos

CERTI FICA em urery!inwnm ao Oficio n° 0189-19-SGTD da P

Direitos Humanos de Sio icente, gue revendeo os livros desta Serventia Predial a seu cargo, deles,

ansior o INSCRICA() N 9.921, datada de 16 de maio de 1.974, no Livro 4 de Registros
lo CASSINO SAQ VICENTE ILHA PORCHAT S/A a

verifleon €
Diversos. tendo por objetd a dagdo feita pe
favor de HENRIQUE ROBBA e outros, através de escritura de

o valor de 516.500,00, de “UMA AREA DE 11.000m2., na ILHA PORCHAT, nesta cidade":
1° 6.450 da 3"

11 de janeiro de 1.966 do I” focal,

constando desta transcrigrio que dito imdvel foi havido anteriormente pela trs. «

Circunscrigdo de Sanios; constando & margem da mesina, referéncia & inscrig@o n°9.922, a seguir
deserite. CERTIFICA mais que, dos mesnios livros, deles, consta conforme Inscrigdio numero

Registroy Diversos, em data de 16 de maia de 1974, pelo qual WALTER
HIRSCH, s/m ¢ ouiros, promeleram ceder ao ILHA PORCHAT CLUBFE, conforme Escritura de 10
das anrm' do 19" Tabelido de Sao Paulo, no valor de Cr$3.070,00, o f.f’ff;""’
11.000m% na ILHA PORCHAT, nesta cidade: imovel esse havido
desta Serventia Predial. CERTIFICA mais i

9.922. no Livro 04 de

de maio de 1967,
constituido por UMA AREA de

crigdo mimero 9921

anteriormente alraves dd ins
sargem da iRscrigdo supra, consian as seguintes averbagoes “Niimero 01 - na gual certifica que
de 1969, do 19° Tab. de S.Paulo, Henrigue Robba e s/m.. cederam ¢

por escritura de 22 de abril
ente @ 7% do valor

NTH SILVA NASCIMENTO, seus direitos credilorios refer

rransferiram d VICE
do imovel ao lado. Dow fé. 8. Vicente, 16 de maio de 1974; Nimero 02 —na gual certifica que por
eseritura de 08 de maiq de 1969, do 19° Tab. de S. Paulo, José Maria Soares Novaes e shi..
SOARES, seus direitos creditorios referente u 5% do imavel ao

s e transferivam i JORGE
|
ifica que por escritura de

S Vicentel 16 de maio de 1974: Nifmero 03 = na qual cert

('L‘.’/&
Jado. Don fé.

15 de maio de 1969, do 19° Tab. de epinaldo

S. Paulo, Carlos Ernesto Pasinato e s/m, cederam a R

Rertholino, seus direitad da inserigao 9922, Dou fé. S. Vicente, 10 de maio de 1974; Nimero 04 -

15.05.1969, do 19°. Tab. de S. Paulto, José Nelson Fabri e

na qual certifica que par escritura de
Wi, cederam ¢ transfertram @ JORGE FARES e outros, seus direiros dat inseric@o n® 9922. Do fé.

J}J“/ fis. 86
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Ainda de acordo com o projeto apresentado nos autos, apds a entrega do laudo técnico,

confirma a drea do terreno de 11.000 m2, assim como a drea construida de 8.611,44m?2, conforme c6pia

do carimbo do projeto anexo a seguir:

Folha:
R LA Ay TS 2/ 2
uhﬁ}:‘ﬂ" ”"X."*‘."IW
Assunto: Planta Geral — Pavimento Superior
Local:  Alameda Paulo Gongalves, n* 61 - S#o
Vicente
Propr.: Jlha Porchat
SITUAGRO 5/ ESCALA
Mgy
L \1\3
N [
- Oy
N\ \)—/, - \
AAw, ;hm \‘“‘\
\\
N
Proprietirio:
Areas Ilha Porchat Clube
Do Terreno: 11.000.00 m’
APROVADO 8.027,36 m’
ACRESCIMO 584,08 m’
s I Resp. Téenivo:
TOTAL 8.611.44 m Elaine Carvalho Serrfio
CREA 5061286017 - SP
FOLHA 02/02 PROJETO DE SISTEMAS DE PREVENQAO E COMBATE A INCENDIOS
@ MmOy | 22040 ANASE DE PROJETO
et FVe, | GoupaghG: CLUBE 1Lk PORCHAT
e o LOCAL ALAMEDA PAULO GONGALVES / SAO VICENTE - 5P
Ne 81
PROPRIETARK.  |LHA PORCHAT CLUBE
RESP TECNICO:  ELAINE CARVALHO SERRAO
ESCALA PROETISTA PROJAM CONSULTORIA & PROJETOS DE INCENDIO
1200
DATA
08/00/ 2018 w—y
FORMATO oy oy
Al (¢))]
N
— I

e-mail — rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 —9.7409.1446

/V411

WSVC22700851196

umero

do original, assinado digitalmente por RICARDO VANZELLA VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2022 as 16:19, sob o n

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012518-71.2018.8.26.0590 e c4digo RqgPODGU.



ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE

fls. 582

ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

Diante do supracitado, retifico a area do terreno do imével para 11.000,00 m2, conforme

registrado na certiddo de transcri¢do e projeto apresentado, onde que, por um equivoco, foi utilizado a

area de outro terreno.

Ja a area construida, nao houve alteragdes em suas medidas.

A seguir, apresento a nova planilha de avalia¢do, com a drea do terreno retificada:

AVALIAGCAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES

DADOS - IMOVEL AVALIANDO

lo £m (43/P6/2P22 as 16:19 , sob o nimero WSVC22700851196

R- Coeficiente residual
Classe Tipo Vida Ref. Pa Vida 80
< o Foc= 59%
Comercial Galpdo dréo Medio R 20%

Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007

Valor médio
1,541

Padrao
Médio

Classe Grupo

Galpéo

Comercial

Medidas , =)
A indice | Estado de Con- §
. 0 rea Fiscal servagao P
LOCAL: Alameda Paulo Gongalves, n° 61 Terreno construida ¢ 3
C - Regular - De- E
Bairro llha Porchat Cidade Sao Vicente 11.000,00 8.611,44 208 73 preciagdo = 2,52 ﬂ;
b % U
s
D
ano €
construcéo 1972 Idade - anos 49 K CuB B
£
o
idade Vida util - B
Real 49 ref - anos 80 1.759,98 %
0,485 b
Idade Ref - o Ref. Janeiro |/ £
anos 61,25% 2022 =
£

Determinacéo do fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de Foc=R+Kx(1-R)

conservagao - Foc B

e-mail — rvvanzella@ gmail.com - Tel.: 13 —9.7409.1446

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012518-71.2018.8.26.0590 e codigo RqgPODGU.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO VANZELLA VICENTE e Ti



Homogeneizacéo

Unit. Homogeneizado
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2
N
o
;
Pesquisa de imdveis no mercado imobiliario D
o
- Area| Area o indice | Padrio | Estadg
Elem. Descricao atil | Terreno Valor oferta | Valor (-10%) Fiscal | Constr. | Conseg.
o @
1 Alameda Paulo Gongalves 303 | 1| 2903 | 5 35, 090 00 | 2.115.000,00 | 228,73 | 1,541 89
i 39
2 Alameda Ari barroso 71 1 596 | 378.000,00 | 340.200,00 | 228,73 | 1,541 C & F
n 9
S 9
3 Alameda Paulo Gongalves 272 1 327 380.000,00 342.000,00 20873 1,541 c N T
o Y
i N o
4 Alameda Franck Richards 192 | 1| 2154 | 5 34 000 00 | 2.970.000,00 | 228,73 | 1,541 ¢ g d
[Se Ty
S 3
5 Alameda Paulo Gongalves 680 | 644 2179 3.000.000,00 | 2.700.000,00 | 228,73 1,541 c %ﬁ
o o9
o
6 Alameda Paulo Gongalves 787 | 1| 1200 | 4 554 000,00 | 1.152.000,00 | 228,73 | 1,541 ¢ 89
S
7 Alameda Paulo Gongalves 96 1 695 720.000,00 648.000,00 208.73 1,541 c % ,:'
S
= 9
Resi- o g
Elemento K Idade | ) foco S
0
o N
1 0,485 0 | 20% | 05888 &
c d
2 0,485 0 | 20% | 05888 S
O
T o
3 0,485 0 | 20% | 05888
39
4 0,485 0 20% | 0,5888 3
— d
T g
5 0,485 0 20% | 0,5888 &
= Y
= 9
6 0,485 0 20% | 0,5889 9
E 2
7 0,485 0 20% | 05860 3
S5
<O
- =
o S
Homogeneizacao dos valores utilizando fatores N 8
z2
>3
; Fator Local - Fator 0 5
Valor terreno (m2) Fator Oferta Fator Area Indice fiscal Fator Foc Padrio @ -g
S g
809,51 0,9 0,8729 1,0000 1,0000 1,000 % §
2y
634,23 0,9 0,7162 1,0000 1,0000 1,000 g i
Q9
E =
1.162,08 0,9 0,6644 1,0000 1,0000 1,000 i3
f=
1.532,03 0,9 0,8410 1,0000 1,0000 1,000 -g ?,
EE
1.376,78 0,9 0,8422 1,0000 1,0000 1,000 § ﬁ
c =
>
1.066,67 0,9 0,7817 1,0000 1,0000 1,000 (_CG g
S a
1.035,97 0,9 0,7301 1,0000 1,0000 1,000 E §
S ©
ST
o
5
N ’5
g o
@ =
E QO
88
o8
n C
w o
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0,786 07729 635,97 625,68
0,645 0,6162 408,80 390,80
0,598 0,5644 694,88 655,89
0,757 0,7410 115953 113516
0,758 0,7422 1.043 53 1.021.80
0,703 06817 750,39 727.09
0,657 0,6301 680,70 65273
Média 767,68 744,16
Lim inf -30% 537,38 500,92
Lim Sup. + 30% 997,99 967.41
Média apos ho-
mogeneizacao 690,48 665,35
A
Lim inf -30% 48334 46574
H O,
Lim Sup. + 30% 897,63 864,95
Valor final do imével apés 22.369.349,76

as devidas
homogeneizagoes

22.092.862,14

Valor do imovel

22.000.000,00
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4- CONCLUSAO:

Diante do anteriormente relatado, este perito retifica a drea do terreno avaliado, onde por
um equivoco, foi adotado outro valor, onde na realidade a area do terreno € de 11.000 m2 (Onze mil

metros quadrados), conforme certiddo de transcri¢do e projetos apresentado.

Ap6s a devida retifica¢do junto a planilha de avaliacdo, o valor para a venda do imdvel
localizado na Alameda Paulo Gongalves nimero 61 — Ilha Porchat — Sdo Vicente — SP, tem seu valor

de mercado de R$ 22.000.000,00 (Vinte e Dois Milhoes de Reais).

Conforme planilha de avaliagdo retificada e anexa a este laudo de esclarecimentos.

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

partes, para quaisquer esclarecimentos.

Santos, 03 de Junho de 2022.

/
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