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

REFERENTE: PROCESSO N.°4003846-79.2013.8.26.0590/01
TRAMITACAO: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE / SP
EXEQUENTE: MARIA ALVES SIQUEIRA

EXECUTADO: EUNICE DA SILVA PEREIRA e outro

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

registrado no CREA sob n.° 5.062.216.213/D, Perito Judicial, nomeado nos autos da acdo 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 )
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[ 1- DADOS DA EXEQUENTE: |
MARIA ALVES SIQUEIRA, ja qualificada nos autos em epigrafe,

| 11 - DADOS DA EXECUTADA: |
EUNICE DA SILVA PEREIRA e outro, ja qualificados nos autos em epigrafe,

| 11 - CONSIDERACOES INICIAIS: |

A pericia foi deferida pelo M.M. Dr. Juiz de Direito, determinando que seja realizada a
vistoria ao imével, da Exequente, elaborando o laudo de avaliagdo, determinando o valor para venda,
ao imovel localizado na Av. Senador Salgado filho, n. 1221 /1223 — Quadra 86 — Lote 12 — Lote-
amento Vila Jockey Clube — Sao Vicente — SP.

A diligéncia pericial foi agendada de acordo com a peti¢do anexada nos autos, para ser
realizada no dia 14 de Julho de 2025 as 10:00 horas, no endereco do imdvel em pauta.
III - PARTICIPANTES:

- Sr. Antdnio Joaquim Pereira Neto — CPF 017.965.458-64 — Filho da Executada.

- Dra. Maria Cristina Galotti de Godoy Pimenta — Advogada da Exequente.

- Sr. Enio Treccia — Genro da Exequente.

IV-METODOLOGIA E INSTRUMENTOS UTILIZADOS:

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

e Vistoria ao imovel;

e Pesquisa de valores de imdveis pela regido;

¢ Informacdes junto a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente;

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

De acordo com o descrito na norma para avaliagdo de imoveis urbanos, verificamos junto
aos autos, toda a documentacao referente ao imével a ser avaliado, realizacdo e busca de documentos
junto a Prefeitura Municipal de Sao Vicente, verificando e constatando a area total do imével avali-

ando.
o 4.1.1— 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:

- Descricdo interna e vistoria externa de areas comuns,
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- Investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com identifica¢do de

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

- Localizagdo - situagdo no contexto urbano e via publica com indicagdo de limites e

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

- Utilizag¢do atual e vocagdo, em confronto com as restrig¢oes fisicas e legais quanto a

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

- Aspectos relacionados com o estado de conservac¢do, apontando eventuais desgastes ou

danos de qualquer origem.

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

que ndo constem na documentagdo.
e 4.1.4 - Caracterizacio da regido

- Aspectos economicos: andlise das condi¢oes socio-economicas, 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;

- Infra-estrutura urbana: pavimentagdo, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de
gas canalizado, de telefone iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabe-

amento para transmissdo de dados, comunicagdo e televisdao, aguas pluviais etc;
- Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servi¢os;

- Equipamento comunitario e de servigos a populacdo: seguranca, educagdo, saude, cul-

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

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

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

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

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

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

semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpées, 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 imobiliaria, 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 tendén-

cia de formagdo de seu preco.

A homogeneizacao 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.
o 4.1.5.1 - 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.
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o 4.1.5.2 — Coleta de dados

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

economicas e de localizagdo e investiga¢do 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 condigoes economico-mercadologicas equivalentes as

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 etc.);
Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensoes compativeis;

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

tros);
- Padrdo construtivo semelhante;
- Estado de conservacgdo e obsoletismo similares.
Além destas condi¢oes de semelhanca, 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 condi-

¢oes distintas para estudos ou fundamentagoes complementares,

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

sivel quantificadas pelo confronto com dados de transagoes,

- Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposi¢do

no mercado.

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

do mercado imobiliario.
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4.2 - Tratamento de Dados
- Preliminares

E a verificagdo da representatividade da amostra em rela¢do ao avaliando pode ser feita

pela sumarizagdo das informagoes na forma de grdficos ou tabelas.

Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a inser¢do das variaveis 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¢cdo 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 varias 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 informagoes disponiveis.

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

de semelhanga definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizag¢do de inferéncia estatistica, desde

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

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predi¢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 basicos e interpretacdo dos modelos adotados.
4.2.1- Tratamento por fatores

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

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta
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- A transformagdo de pregos a vista e a prazo, e/ou conversoes de pre¢os 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:
- Localizacado;
- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas 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 aplicagdo 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 aplicagdo do fator oferta.
- Fator localizacdo

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 Geneéricos 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, devera ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a re-
gido.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizacdo 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 edificagoes, os fatores referentes a localiza¢do devem incidir

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

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

seguinte formula:

Ca = (A/125)%°, onde A = darea do comparativo

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

As diferengas de padrao 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 Edifica¢oes 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 alterag¢do do valor delas decorrente.

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

Justificados.
- Fatores complementares

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

porem nesses casos, devem ser fundamentados e validados.
- Aplicacdo dos fatores
Na aplicagdo 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 consideragdo do fator oferta, conforme formulas abaixo:

a) Na homogeneizagdo (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 avaliagdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situa-

¢do paradigma para as condic¢oes do avaliando:

Vi=Vu/ {1+ [(FI-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn-1)]} x At
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Onde:
Vu= Valor Basico unitario (estimado na situagdo paradigma, apos ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

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

¢do a situa¢do paradigma) .
At = Area do terreno

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp), Loca-
lizagdo (FL), etc.....

2. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, 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 especifica¢do no tratamento por fatores, isto é, todas as
caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar in-

corporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

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

aplicag¢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 condigdo isolada de fator homogeneizante, que

deve ser mantida na verifica¢do simultanea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a ado¢do de outros fatores complementares, desde

que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua eficacia, aléem 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 unitarios homogeneizados,
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b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites

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

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

como representativa do valor unitdrio de mercado,

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da me-
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 unitarios, apos a aplicag¢do do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homo-
geneizacdo a quem da metade ou aléem do dobro do valor original de transagdo (descontada a inci-

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

Para a avaliagado 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 condi¢oes de comparagdo direta, utilizar o método evolutivo com a valoragdo da parcela do

terreno.
4.4 - Apresentagdo do valor final do imével

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

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

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

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

O engenheiro de avaliacoes pode utilizar o campo de arbitrio da avaliacio, desde que

devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes do avaliando, ndo con

templadas no tratamento dos elementos amostrais.

i
/
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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

vagado dos percentuais calculados pelos respectivos fatores.

na Norma (area, testada, profundidade, esquina, topografia e consisténcia), recomenda-se a obser-

V - DESCRICAO SUMARIA DO IMOVEL;:

De acordo com os documentos apresentados, e conforme esclarecido pelo Sr. Antonio, o

Dentro do mesmo lote, foram edificados dois imodveis, sendo:

TERREO - LOJA COMERCIAL, N° 1221;

Saldo comercial, pequena cozinha e um banheiro;

Area Construida = 36,26 m2.

Area do Terreno = 17,37 m2.

imdvel em questdo, esta localizado na Av. Senador Salgado filho, n. 1221 / 1223 — Quadra 86 —
Lote 12 — Loteamento Vila Jockey Clube — Sao Vicente — SP.

No momento da vistoria, o inquilino do estabelecimento, ndo encontrava-se no local.

PREFEITURA

MUNICIPAL DE SAO

AVISO RECIBO
IMPOSTO PREDIAL (TR2} E TERRITORIAL

VICENTE URBANO (TR1) TAXA DE SERVIGOS
SECRETARIA DA "‘“’”‘L;"; :g:fc’“ E “;‘;ﬁf’“ DE
FAZENDA
| Inscrigho Cadsetral Ano Base Exercico Aviso N* Acosso Tributo DATAS DE
3703960053701221000 2025 2025 00008028/2025 51376 02 VENCIMENTO
E imv-o ) [Valor m* Terrena Valor Vecal Tomeno Panmetro  [Umsagho  [Maticula Urica
Fraghoions 3101
17,37 1.186,35 20.606,90 3 o -
Atoa Conatnads Vasoe m* Conatrocie | Valor Veral = Subel ¥ = 3
Coretrugdo 3101 | 1602 | 16/03
36,26 1.180,81 4281817 o1 c — 7
Valor v m L A TEU Ao TS0 1C 0OF (S
':‘N“wa 00 uote oS Arvaal [l HONCHO 16/04 16/05 16/06
63.423,07 1.3 824,50 351,64 NI NI 7 B -
Vaker Veral (7C3) Amince wo O Area Construios - O Vaor Venss Consirugio Anusl - M. FArea Construics o/ 16007 16/08 | 16/09
Gecprod Gaogxod (RS} + Geoproc Geapros {RS) Gocptos. ——
‘ 10° 1 =]
0,00 0 0,00 0,00 36,26
Total Arual Parcets s/ Muta Imp. Verde Red{ %) IPTU Ciic. O 16410 16111 | 1612
1.176,14 98,01 0 00
Preprietiane
JERONIMO MENDES PEREIRA
Posesoce

| AVENIDA SEN. SALGADO FILHO, 1221, - BAIRRO: VILA JOCKEY CLUB

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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N° 1223 - PAVIMENTO SUPERIOR.

fls. 1445

Conforme relatado, o local possui trés dormitorios, sala, cozinha e um banheiro.

Nao possui garagem e a entrada ¢ independente.
Area Construida = 199,20 m2

Area do Terreno = 187,02 m2.

No momento da vistoria, o inquilino do estabelecimento, ndo encontrava-se no local.

PREFEITURA AVISO RECIBO
MUNICIPAL DE SAO IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL
VICENTE URBANO (TR1) TAXA DE SERVIGOS
SECRETARIA DA ““"‘:‘;‘: :g;f;‘ = “(‘T';zf“ 0E
FAZENDA LAR(ISO%
Inscricio Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N* Acesso Tributo DATAS DE
3703960053701223000 2025 2025 00043536/2025 51377 02 VENCIMENTO
Aroa Torreno | aloe e Terrend Valo: Venal Terreno | Jrenmeto oG8 Maticuta Unica
Fracioldeal 1701
1.186,35 221.871,18 3 01 b
Valor m? Construgdo | Valor Veral T90 Subct 1 F 5!
Caonatrucso 31/01 | 16/02 | 16/03
995,45 198.293,70 A1 c - ™ -
\mposto Anual TSU Anual TSU1C.OF TPTU Isengho
16/04 | 16/05 | 16/06
1,3 3.570,74 1.609,81 NI NI 7 3 &
07 Aroa Consinuda - 1T Valor Venal Consirugho Jimposio Anual - D JAres Construidn o | 16/07 | 16/08 | 16/09
Geoproc (RS$) - Geogroc Geoproc (RS) Geoproc W — 15
0 0,00 0,00 199,2
Total Aroal 1Parces & Multa Imp, Verde Red(%) PTU Calc, D 16/10 | 16/11 | 1612
5.180,55 431,71 0 00
Propnetino
JERONIMO MENDES PEREIRA
Possuldor
|Local 6o Imovel

AVENIDA SEN. SALGADO FILHO, 1223, - BAIRRO: VILA JOCKEY CLUB
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5.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

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

A sua area ¢ de 148,424 km?, o que resulta numa densidade demografica de 2 378,59 ha-

bitantes por quilometro quadrado.

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

da Camara, atualmente equivalente ao cargo de vereador.

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

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

Parte do municipio se estende pelo continente, em duas por¢des distintas: o bairro de
Japuli, ligado a cidade por uma ponte construida em 1914 pelo engenheiro Saturnino de Brito no ca-
minho que ruma a Praia Grande, e ao distrito de Samaritd, que inclui também os bairros do Jardim
Humait4, Parque Continental, Parque das Bandeiras, Jardim Rio Branco, Samaritd, Vila Ema e o
Quarentendrio, situados ao longo darodovia Padre Manuel da Nobrega, entre Cubatdo, Praia

Grande e os contrafortes da Serra do Mar.

O imovel esta localizado na Av. Senador Salgado filho, n. 1221 / 1223 — Quadra 86 —
Lote 12 — Loteamento Vila Jockey Clube — Sao Vicente — SP.

O imovel esta localizado a menos de 2,0 km do centro da cidade, e ainda a menos de 4,0

km da Rodovia dos Imigrantes, principal acesso a capital e demais cidades da regido e litoral Sul.

Constatamos ainda que a rua, onde o imével esta localizado, ¢ pavimentada com massa

asféltica, guias, sarjetas e calcadas.

Todo o bairro possui sistema de abastecimento de agua, esgoto, recolhimento de lixo, e

iluminagao publica.

Ainda esta proximo a escolas municipais e estaduais e a um pequeno comércio local.

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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Figura 02 — Vista aérea da localizagdo do imével.

Data- 14-07-2025
Fonte — Google
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Figura 03 — Vista aérea da localizagdo do imével.
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Figura 04 — Setor cadastral do imével.

Data- 14-07-2025

Fonte — Prefeitura Municipal de Sdo Vicente.
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VIII - AVALIACAO DO IMOVEL:

AVALIACAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES

WSVC25701375641

umero
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DADOS - IMOVEL AVALIANDO
Medidas indi
ndice
Estado de Conservagao
LOCAL: Av. Sen Salgado Filho n° 1221 Terreno Area construida Fiscal ¢
Bairro  {ila Jockey Clul Cidade Séo Vicente 17,37 36,26 89,83 © - Regular
Y ’ h " Depreciagéo = 2,52 %
Idade - anos 35 K CcuB
Vida dtil - ref - 70 2.100,45
anos
0,456
Idade Ref - anos 50,00% Ref. Julho / 2025
D inagao do fator de ao ao e ao estado de consrvagéao - Foc Foc=R+Kx(1-R)
R= Coeficiente residual
Classe Tipo Vida 70
Vida Ref. Padréo Foc= 0,5648
Residencial casa Simples R 20%
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007
Classe | Grupo | Padriio | Valor médio
Residencial | Casa | Simples [ 1,228
Pesquisa de iméveis no mercado imobiliario I
Area Area indice Estado
Descriga 109 5
Elem. scrigéo il Terreno Valor oferta Valor (-10%) Fiscal Padréo Constr. Consev.
1 Av. Sen Salgado fiho - Cod 93 335.000,00 301.500,00 74,55 228 b
2733016317 ! -000, 1.500, g 1.
Av. Sen Salgado filho - Cod
2 2663599655 63 1 290.000,00 261.000,00 74,55 1,228 b
Av. Sen Salgado filho - Cod
3 2777023838 18 1 350.000,00 315.000,00 74,55 1,228 b
4 Vereador Oswaldo Toschi - Cod 282 150 1 430.000,00 387.000,00 24,60 1,228 b
ROa CIeoburo
5 Duarte, 49 - Vila Jockei Clube, Sao| 82 1 260.000,00 234.000,00 59,19 1,228 b
Micania .. SD
Elemento K Idade Residual foc
1 0,684 30 20% 0,7472
2 0,684 30 20% 0,7472
3 0,818 20 20% 0,8544
4 0,818 20 20% 0,8544
5 0,456 35 20% 0,5648
Homogeneizagio dos valores utilizando fatores |
Valor imovel (m2) Fator Oferta Fator Area Fator Local - Fator Foc Fator
Indice fiscal Padrao
3.602,15 0.9 1,1249 1,2050 0.7559 1,000
4.603,17 0.9 1,0715 1,2050 0,7559 1,000
2.966,10 0.9 1,1589 1,2050 0,6610 1,000
2.866,67 0.9 1,1942 3,6516 0,6610 1,000
3.170.73 0.9 1,1074 1,5177 1,0000 1,000
Homogeneizacdo Unit. Homogeneizado
Mult. Soma Mult. Soma
0,922 0,0142 3.321,76 51,16
0,878 0,9323 4.043,16 4.291,74
0,831 0,9249 2.464,29 2.743,47
2,594 3,4069 7.437.42 9.766.,42
1,513 1,6250 4.795,94 4.835,49
Média 4.412,51 4.337,66
Lim inf -30% 3.088,76 3.036.36
Lim Sup. + 30% 5.736,27 5.638,95
Média apés
b PO 3.656,29 4.563,62
omogeneizagio
Lim inf -30% 2.559,40 3.194,53
Lim Sup. +30% 4.753,17 5.932,70
. 132.576,93
Valor final do imével apés as
devidas homogeneizagdes
165.476,73
Devido a falta da garagem do imével, e a falta da averbagéo da construgéo,
adotaremos o campo de arbitrio em 10 %
Valor final do imével apés as 119.319,23 I
devidas homogeneizagdes 112.500,00
Valor Final para Venda 125.000,00
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AVALIACAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES

DADOS - IMOVEL AVALIANDO

Medidas i
ce
" Estado de Conservagao
LOCAL: Av. Sen Salgado Filho n° 1223 Terreno Area construida Fiscal s
o P, ¢ - Regular
Bairro ila Jockey Club Cidade Séo Vicente 187,02 199,2 89,83 Depreciagdo = 2,52 %
Idade - anos 35 K cuB
Vida dtil - ref - 70 2.100,45
anos
0,456
Idade Ref - anos 50,00% Ref. Julho /2025
D inagao do fator de do ao e ao estado de consrvagéao - Foc Foc=R+Kx (1-R)
R= Coeficiente residual
Classe Tipo Vida 70
- : Vida Ref Padréo Foc= 0,5648
Residencial casa Simples R 20%
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007
Classe [ Grupo l Padrdo l Valor médio
Residencial | _Casa__| Simples | 1,228
Pesquisa de iméveis no mercado imobiliario
- Area Area indice Estado
Descri 10% a
Elem. crigao atil Terreno Valor oferta Valor (-10%) Fiscal Padréo Constr. Consev.
Av. Sen Salgado filho - Cod
1 2733016317 93 1 335.000,00 301.500,00 74,55 1,228 b
Av. Sen Salgado filho - Cod
2 2663599655 63 1 290.000,00 261.000,00 74,55 1,228 b
Av. Sen Salgado filho - Cod
3 2777023838 118 1 350.000,00 315.000,00 74,55 1,228 b
4 Vereador Oswaldo Toschi - Cod 282 150 1 430.000,00 387.000,00 24,60 1,228 b
RUa P CIeonuio Al
5 Duarte, 49 - Vila Jockei Clube, Sao| 82 1 260.000,00 234.000,00 59,19 1,228 b
Micenia . SD
Elemento K Idade Residual foc
1 0,684 30 20% 0,7472
2 0,684 30 20% 0,7472
3 0,818 20 20% 0,8544
4 0,818 20 20% 0,8544
5 0,456 35 20% 0,5648
Homogeneizagio dos valores utilizando fatores
Valor imével (m2) Fator Oferta Fator Area Fator Local - Fator Foc Fator
Indice fiscal Padréo
3.602,15 0.9 0,9092 1,2050 0,7559 1,000
4.603,17 09 0,8660 1,2050 0,7559 1,000
2.966,10 09 0,9366 1,2050 0,6610 1,000
2.866,67 09 0.9315 3,6516 0,6610 1,000
3.170.73 0,9 0,8950 1,5177 1,0000 1,000
Homogeneizagéo Unit. Homogeneizado
Mult. Soma Mult. Soma
0,745 0,2300 2.684,63 828,39
0,710 0,7268 3.267.67 3.345,72
0,671 0,7027 1.991,64 2.084,15
2,024 3,1442 5.801,50 9.013,41
1,222 1,3126 3.876,06 4.162,03
Média 3.524,30 3.886,74
Lim inf -30% 2.467,01 2.720,72
Lim SuE. +30% 4.581,59 5.052,76
Média apés
pos 3.276,12 375387
homogeneizagao
Lim inf -30% 2.293,28 2,627,711
Lim Sup. + 30% 4.258,96 4.880,04
. 652.603,35
Valor final do imével apés as
devidas homogeneizagdes
747.771,72

Devido a falta da garagem do imével, e a falta da averbagio da construgio,
adotaremos o campo de arbitrio em 10 %

L . 587.343,01 |
Valor final do imével apés as
devidas homogeneizagdes
672.994,54
Valor Final para Venda 630.000,00
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IX - CONCLUSAO:

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

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

O imovel localizado na Av. Senador Salgado filho, n. 1221 - Loteamento Vila Jockey

Clube — Sdo Vicente — SP, se trata de uma LOJA COMERCIAL — TERREA, contendo:
Saldo, pequena cozinha e um banheiro;
Area Construida = 36,26 m2.

Area do Terreno = 17,37 m2.
De acordo com a planilha de avaliagdo anexa neste laudo, o valor do imével, para fim

de venda é de R$ 125.000,00 (Cento e Vinte e Cinco Mil Reais).

Ja o imovel localizado na Av. Senador Salgado filho, n. 1223 - Loteamento Vila Jockey

Clube — Sao Vicente — SP, se trata de um imével RESIDENCIAL, SUPERIOR, contendo:
trés dormitorios, sala, cozinha ¢ um banheiro.
Nao possui garagem e a entrada ¢ independente.
Area Construida = 199,20 m2

Area do Terreno = 187,02 m2.
De acordo com a planilha de avaliagdo anexa neste laudo, o valor do imével, para fim

de venda é de RS 630.000,00 (Seiscentos e Trinta Mil Reais).
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X - CONSIDERACOES 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 inclinacdo pessoal em relagdo a matéria envolvida neste laudo.

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

retos.

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

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

pericias arbitrados.

Termos em que pede deferimento.
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XII - ENCERRAMENTO:

Este Laudo compde-se de 25 (Vinte e cinco) folhas, sendo a tiltima 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 Agosto de 2025.
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