ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 603
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

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

REFERENTE: PROCESSO N.° 0027899-37.2009.8.26.0590 - N° de controle 2002/002217
TRAMITACAO: 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE / SP
EXEQUENTE: JOAO RODRIGUES ALVES

EXECUTADO: COOPERATIVA HABITACIONAL NOSSO LAR DA BAIXADA SANTISTA

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
epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessdrios, vem apresentar a V.

Ex.* as conclusdes a que chegou consubstanciada no seguinte:
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| 1- DADOS DO EXEQUENTE: |

JOAO RODRIGUES ALVES, devidamente qualificado nos autos do processo.

[ 11 - DADOS DO EXECUTADO: |

COOPERATIVA HABITACIONAL NOSSO LAR DA BAIXADA SANTISTA,

devidamente qualificado nos autos do processo.

III - CONSIDERA COES INICIAIS:

A pericia foi deferida pelo M.M. Dr. Juiz de Direito, determinando a avaliacdo do bem,

conforme folhas 504 anexa nos autos.

A diligéncia pericial foi realizada no dia 24/01/2025, as 10:00 horas, no seguinte local:

Inicialmente, ¢ como ponto de encontro, na Avenida Tupiniquins, em frente ao

namero 1.671 — Japui - Sao Vicente/SP

Em seguida, na area indicada na matricula n° 145999 e anexa a seguir:
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fls. 605

Cdédigo do CNS n° 12.361-2

Registro de Imoéveis de Sao Vicente
ESTADO DE SAC PAULO

OFICIAL
micag 9 9 9 CAétson PRoberts dee Costen - OFICIAL
‘ Livro n° 2 - Registro Geral
’ e = Y - H - n
IMOVEL:- A AREA DE TERRENO situada 3 AVENIDA TUPINIQUINS, designada como AREA L’:\
constituida de parte das glebas 1 ¢ 2, no sSiTo GIRAO, no BAIRRO JAPUI, nesta cidade ¢ comarca de

Sdo Vicente, assim descrita e caraclerizada: o imovel € delimitade por um poligono irregular, cuja

NELSON ROBERTI DA COST.

ficha

descrigfio inicia-se no ponte “19” com coordenadas Utm Cérrego Alegre, E=357.933.1005 e
N=7.346.299,8426 distante da Avenida Tupiniquins a 199,325 metros e dai segue a distincia de 565.528
metros no azimute 134°16°587, até encontrar o ponto *20” com coordenadas Utm E=358.337.9635 ¢
N=7.345.904,9909, confrontando nesta extensdo com loteamento Jardim Bechara; deflete 4 direita e
segue na distancia de 135,00 metros, no azimute 224°16°58" até encontrar o ponte *21” com coordenadas
Umm E=3538.243,7065 e N=7.345.808,3440, confrontando nesta exténsﬁo com terras da Incor
Empreendimentos Imobilidrios Ltda e Disan Empreendimentos Imobilidrios Ltda; deflete a direita e segue
na distdncia de 256,166 metros, no azimute 314°01°18” até encontrar o ponta ¥12* comn coordenadas Utm
E=358.056,8006 e N=7.3445.988,9918, confrontando nesta extensio com terras da Incor
Empreendimentos Imobilidrios Ltda e Disan Empreendimentos Timobilidrios Ltda, que deflete a dircita ¢
segue na distancia de 7,724 metros, no azimute 00°28*58”, até encontrar o ponto “MM2” de coordenadas
Utm E=358.056,8006 e N=7.345.988,9918; deflete & esyuerda e segue na distncia de 302,921 mietros, no
aziinute 314°14°29” até cncontrar © ponto *18”, com coordenadas Utm E=357.839.8513 ¢
MN=7.346.208,0580, confrontando nesta extensfio com tarras da Incor Empreendimentos Imobilidrios Lida
e Disan Empreendimentos Imobilidrios Lida e limite divisério dos municipios S8io Vicenle e Praia
Grande; deflete a direita e segue na disténcia de 130,818 metros, no azimute 445°27°09™ uté encontrar o
ponto “19”, inicio desta descrigfio, confrontando nesta extensdo com terras da Incor Empreendimentos
Imobilidrios Lida e Disan Empreendimentos Imobilidrios Ltda; perfazendo a drea de 75.025,36 m? ou
7,5025 ha.

INSCRICAO CADASTRAL:- 51-05597-0033-01731-000.

PROPRIETARLA:- INCOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede em Guarnja/SP,
na Rua Madrio Ribeiro, n” 165, loja 90, insciita no CNPJ/MF sob o n® 51.081.562/0001-95. na proporgéo
de 2/3 (dois ter¢os); e DISAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede em Suntos/SP,
na Avenida Pedro Lessa, n® 1446, cjto. 51, inscrita no CNPYMF sob o n® 66.144.288/0001-86, na
proporgdo de 1/3 (wn rergo).

REGISTRO ANTERIOR:- R. 2/127.290, R. 7/126.873, R. 3/132.636 e Matricula n°. 138.431 (fusfo),
todos de 2 de setembro de 2009, deste Registro de Imoéveis.
) ' = CONTINUA NO VERSO =

fls. 498
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IV - PARTICIPANTES:

- No momento da diligéncia pericial, ndo compareceu ao local designado, nenhum

representante do executado ou do exequente.

V -METODOLOGIA E INSTRUMENTOS UTILIZADOS: ‘

A pericia foi elaborada com base na legislagc@o vigente:
e Andlise dos documentos anexados aos Autos;

e Vistoria ao imdvel / terreno;

e Pesquisa de valores de imdveis / terrenos pela regiao;

e Pesquisa e informagdes junto a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente;

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

De acordo com o descrito na norma para avaliacdo de imdveis urbanos, verificamos junto
aos autos, toda a documentacao referente ao imdvel a ser avaliado, além da realizacdo e busca de
documentos junto a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, verificando e constatando a drea total do

imovel avaliando.
e 5.1.1 — Vistoria ao imovel avaliando

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

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

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

identificacdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
e 5.1.2 - Caracterizagdo do terreno

- Localizagdo - situagdo no contexto urbano e via publica com indicagdo de limites e
divisas, definidas de acordo com a posicdo 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 situacoes relevantes.

/
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e 5.1.3 - Caracterizagdo das edificacies e benfeitorias existentes
- 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 - Relatar a existéncia de edificacoes e benfeitorias

que ndo constem na documentag¢ado.
e 5.1.4 - Caracterizacdo da regido

- Aspectos economicos: andlise das condicdes socio-econdmicas, quando relevantes para

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

- Localizacdo: situagdo no contexto urbano, com indicacdo das principais vias e polos

de influéncia da regido;

- Infra-estrutura urbana: pavimentagdo, redes de dgua, de esgoto, de energia elétrica, de
gds canalizado, 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 servicos;

- Equipamento comunitdrio e de servicos a populacdo: seguranga, educacdo, saide,

cultura, lazer, templos religiosos, etc;
e 5.1.5 - Escolha da metodologia

Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados

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

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.
- METODO EVOLUTIVO

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

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

I
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ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

- METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
- METODO DA CAPI TALIZACAO 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.

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

adequada a finalidade da avaliacdo.

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

tendéncia de formacao de seu preco.

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

procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.
Para tanto, utilizaremos o tratamento por fatores.
e 5.1.5.1 - Pesquisa de dados

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

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

Obtengdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente de
negociacoes realizadas contempordneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas

fisicas, economicas e de localizacdo e investigacdo do mercado.

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

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

a) Estejam na mesma regido e em condicoes economico-mercadologicas equivalentes as

do bem avaliando;

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

amostral; /
Il A
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c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
Em relagcdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensoes compativeis;

- Nimero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre

outros);
- Padrdo construtivo semelhante;
- Estado de conservacdo e obsoletismo similares.
Além destas condicoes de semelhanga, observar que:

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

informagoes devem ser cruzadas e averiguadas para utiliza¢do 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 quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

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

no mercado.

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

do mercado 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 inserc¢do das varidveis chave do

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

Caso seja constatado que o tempo de exposicdo de algum dado comparativo seja longo,

esta caracteristica deve ser corrigida pela aplicacdo de fator redutor ao preco ofertado, adicional

/

I A
7

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

ao fator oferta.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO VANZELLA VICENTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2025 as 02:06 , sob o numero WSVC25700139006

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0027899-37.2009.8.26.0590 e cédigo AiDY4kxj.



ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 610
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

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

qualidade e da quantidade de dados e informacoes disponiveis.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtengdo 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 interagoes.

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

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

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

apresentacdo 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 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

ofertados em outras moedas.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se, verificar que o conjunto de
novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto

original.

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

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

I A
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- Fatores padrdo construtivo e depreciagado.
- Fator oferta

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

Para a transposicdo 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

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-relacoes, 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,

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

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

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

Em zona residencial horizontal popular (la zona) aplica-se somente o fator drea,
utilizado dentro dos limites de dreas previstos, sem aplicacdo dos fatores testada e profundidade,

pela seguinte formula:
Ca = ( A/125)°%9, 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
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes.

Recomenda-se a utiliza¢do do estudo “Valores de Edificagoes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

/,
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Nas avaliagoes 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 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.
- Fatores complementares

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

porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.
- Aplicacao 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

somatorio, apos 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+ [(FI-1)+ (F2-1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]}

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

na situagdo 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 situagdo 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 situagcdo paradigma) .
At = Area do terreno

Fl, F2, F3,.Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp),
Localizagdo (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 esges sejam

descartados caso a discrepdncia persista apos a aplicacdo dos fatores mais repnésengativos

177 10
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(localizagcdo para terrenos, padrdo construtivo e depreciagdo para benfeitorias), desde que validados

preliminarmente, conforme item 4 abaixo.

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

incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

4. Os fatores obrigatorios apresentados (localizacdo, drea, padrdo construtivo e
depreciacdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condicoes de serem
homogeneizantes, comprovadas através da redugdo de coeficiente de variacdo. 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 heterogeneizagdo 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 adogdo de outros fatores complementares, desde

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

7. Somente apds 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 +/-

/
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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
cujos valores unitdrios, apos a aplicacdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de
homogeneizacdo a quém da metade ou além do dobro do valor original de transacdo (descontada a

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

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

do terreno.
5.4- Apresentacdo 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 avalia¢do (por exemplo, a média).

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

contempladas 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

observagdo dos percentuais calculados pelos respectivos fatores.

VI - DESCRICAQ SUMARIA DO IMOVEL: |

De acordo com vistoria realizada no imoével localizado na Avenida Tupiniquins,

designada como Area B, constituida de parte das Glebas 1 e 2, no Sitio Girdo, no Bairro Japui, Sdo
Vicente-SP, constatamos que se trata de um terreno com vegetacao natural e com inimeras arvores,

sem qualquer tipo de constru¢ido ou melhoramentos.

A seguir, planta de localizacdo do imdvel, fornecida pela secretaria de fobras do

municipio.

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446
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A seguir, localiza¢do do imével, obtida através do google mapas.

2:06 , sob o numero WSVC25700139006
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6.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

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

Baixada Santista, no estado de Sao Paulo.
A sua populagdo estimada pelo IBGE para o ano de 2022, € de 368.000 habitantes.

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

habitantes por quilometro quadrado.

Foi a primeira vila fundada pelos portugueses na América, em 1532. Nesse mesmo ano,
a 22 de agosto, ocorreu a primeira eleicdo 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 Sao 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
Japui, ligado a cidade por uma ponte construida em 1914 pelo engenheiro Saturnino de Brito no
caminho que ruma a Praia Grande, e ao distrito de Samaritd, que inclui também os bairros do Jardim
Humaitd, Parque Continental, Parque das Bandeiras, Jardim Rio Branco, Samaritd, Vila Ema e o
Quarentendrio, situados ao longo darodovia Padre Manuel da Nobrega, entre Cubatio, Praia

Grande e os contrafortes da Serra do Mar.

O imével esta localizado na Avenida Tupiniquins, designada como Area B, constituida
de parte das Glebas 1 e 2, no Sitio Girdo, no Bairro Japui, Sdo Vicente-SP, melhor visualizado no

mapa de localizacdo apresentada pela Prefeitura Municipal de Sdo Vicente, e anexo neste laudo.

O Terreno possui uma area total de 75.025,36 m2, melhor descrito na matricula

145999 anexa a este laudo.

O terreno esta localizado no bairro do Japui, em frente a Av. Tupiniquins, principal
via de acesso a Ponte Pénsil, que liga o continente a ilha de Sao Vicente, e a poucos metros da

rodovia dos Imigrantes, principal acesso a capital e ao litoral sul do estado.

Constatamos ainda que a rua, onde o imoével esta localizado, € pavimentada com massa

asféltica, guias, sarjetas e calcadas.

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

iluminacao publica.

Ainda estd proximo a escolas municipais e estaduais, padarias, UBS, shoppin /
/I
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- RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 01, 02 e 03 — Vista da Fachada do terreno - Frente para a Av. Tupiniquins.

Data - 24/01/2025
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IX - AVALIACAO DO IMOVEL:
1- AVALIAQAO DE IMOVEL UTILIZANDO FATORES |
DADOS - IMOVEL AVALIANDO |
— : T Medidas indice Estado de
LOCAL: Venldal upiniquins, designada como Area B, Terreno Area Fiscal Conservagdo
constituida de parte das Glebas 1e 2 construida
i 50 Vi c - Regular -
Bairro Japui Cidade Sao Vicente 75025,36 1 133,20 Depreciagéo = 2,52 %
c- Regu\_ar— Depreci Eca"lo =2.52 %
ane 1 Idade - anos 1 K cuB
construgdo
idade Real 1 Vida util - 70 2.024,50
ref - anos
0,944
Idade Ref - 1,43% Ref. Dezembro / 2024
anos
Determinagdo do fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de consrvagéo - Foc Foc =R+Kx (1-R)
R= Coeficiente residual
Classe Tipo Vida 60
Vida Ref.
. Foc= 96%
terreno terreno | Padrao Médio R 20% ’
Valor médio Tabela Portaria CAJUFA 03-2007
Classe Grupo Padrdo Valor médio
tereno terreno Médio 1,541
Pesquisa de iméveis no mercado imobilidrio |
Elem Descrigao Area Area Valor da Valor do Valor oferta | Valor (-10%) indice Padrdo | Estado
: il Terreno | Construgio terreno ° Fiscal Constr, | Consev,
1 Av. Saturnino de brito n. 1 475 540.000,00 | 540.000,00 |  486.000,00 102,56 1,541 c
822 - So terreno
2 Av. Saturnino de brito n. 1 650 380.000,00 | 380.000,00 |  342.000,00 102,56 1,541 c
812 - S6 terreno
3 Rua Papa Jodo XXIII, 98 1 314 360.000,00 360.000,00 324.000,00 51,70 1,541 c
Rua Joaguim Barbosa dos
4 Santos -num 487 Ref. 1 500 470.000,00 470.000,00 423.000,00 51,70 1,541 c
2773005122
Av. Tupiniquins 592 - ref
5 TE0036 1 660 1.690.000,00 | 1.690.000,00 1.521.000,00 133,20 1,541 c
Elemento K Idade |[Residual| foc
1 0,944 1 60% 0,9776
2 0,944 1 60% 0,9776
3 0,944 1 60% 0,9776
4 0,944 1 60% 0,9776
5 0,944 1 60% 0,9776
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Homogeneizacio dos valores utilizando fatores I

Valor imével (m2) bator Ofertd  Fator Area Fator Local - | i Foc Fator
Indice fiscal Padrao
113684 | o9 0,5311 1,2988 0,9771 1,000
584,62 0,9 0,5523 1,2988 0,9771 1,000
1.146,50 0,9 0,5043 2,5764 0,9771 1,000
940,00 0,9 0,5345 2,5764 0,9771 1,000
2.560,61 0,9 0,5534 1,0000 0,9771 1,000
Homogeneizagéo Unit. Homogenelzado
Mult. Soma Mult. Soma
0,607 0,7070 689,58 803,69
0,631 0,7282 368,80 425,71
1,143 1,9578 1.310,02 2.244,63
1,211 1,9880 1.138,38 1.868,74
0,487 0,4305 1.246,12 1.102,32
Média 950,58 1.289,02
Lim inf -30% 665,41 902,31
Lim Sup. + 30% 1.235,75 1.675,72
Média apods
nos 913,98 1.102,32
homogeneizagao
Lim inf -30% 639,79 771,62
Lim Sup. + 30% 1.188,18 1.433,01
Adotando o campo de arbitrio, em 10%, devido a 4re ser inserida dentro de uma area de preservagéo
ambiental, e a necessidade da urbanizagdo, temos os seguintes valores:

Valor final do imével 61.714.686,02 alor para Venda
apds as devidas
homogeneizag des 74.431.501,72 RS  68.000.000,00
J
72
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 01/02/2025 as 02:06 , sob o numero WSVC25700139006

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0027899-37.2009.8.26.0590 e cédigo AiDY4kxj.



ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 623
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

X — RESPOSTA AOS QUESITOS:

10.1- DO EXEQUENTE

N3ao constatamos os quesitos do exequente nos autos.

10.2- DO EXECUTADO

N3ao constatamos os quesitos do executado. nos autos.

XI - CONCLUSAO:

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

iméveis comparativos e semelhantes ao imdvel avaliado, chegamos a conclusio, que:

O terreno localizado na Avenida Tupiniquins, designada como Area B, constituida de parte das
Glebas 1 e 2, no Sitio Girdo, no Bairro Japui, Sdo Vicente-SP, possui uma area total de terreno de

75.025,36 m2.

Constatamos ainda que no local, nao possui qualquer tipo de edificacio ou

melhoramentos.

De acordo com a planilha de avalia¢do apresentada neste laudo, constatamos que o valor

do terreno, para fins de Venda é de R$ 68.000.000,00 (Sessenta e oito Milhoes de Reais).
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XII - CONSIDERA COES FINAIS:

Atestamos que a presente vistoria obedeceu criteriosamente, os seguintes principios

fundamentais:

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

entrada.

2 - Ndo temos interesse ou inclinagdo 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

corretos.

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 (Resolucdo 205 de 20 de setembro de 1.971).
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XIII - HONORARIOS PERICIAIS:

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

pericias arbitrados.

Termos em que pede deferimento.

Seguranga do Trabalho
A 5062216213
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ENG° RICARDO VANZELLA VICENTE fls. 626
ENGENHEIRO CIVIL E DE SEGURANCA DO TRABALHO CREA 5.062.216.213/D

XIV - ENCERRAMENTO:

Este Laudo compde-se de 24 (Vinte e quatro) folhas, sendo a ultima datada e

assinada e todas as demais rubricadas.

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

partes, para quaisquer esclarecimentos.

Santos, 29 de Janeiro de 2025.

a Vicente
Engenh ivi e Segurancga do Trabalho
EA 5062216213

e-mail rvvanzella@gmail.com - Tel.: 13 —9.7409-1446 /
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO VICENTE

FORO DE SAO VICENTE

1* VARA CIVEL

Rua Jacob Emmerick, 1367, Sala 86, Parque Bitaru - CEP 11310-906, Fone:
(13) 3467-6650, Sao Vicente-SP - E-mail: saovicentelcv@tjsp.jus.br

DECISAO

Processo n°:
Classe - Assunto

Exequente:
Executado:

0027899-37.2009.8.26.0590 - JCFM

Cumprimento de sentenca - Assunto Principal do Processo << Informacao
indisponivel >>

Joao Rodrigues Alves

Cooperativa Habitacional Nosso Lar da Baixada Santista

Prioridade Idoso
Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Leandro de Paula Martins Constant

Vistos.

Considerando o laudo pericial juntado, o bem objeto de constri¢do estd avaliado

em R$68.000.000,00 (sessenta e oito milhdes de reais).

Assim, ciéncia as partes da avaliagdo, para, querendo, se manifestar tanto acerca

da penhora como da avalia¢do no prazo de 15 (quinze) dias, em conformidade com o disposto no
artigo 525, § 11, do Cédigo de Processo Civil.

Intime-se.

Sao Vicente, 04 de fevereiro de 2025.

fls. 627

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME

IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 0027899-37.2009.8.26.0590 - p. 1
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CERTIDAO DE REMESSA DE RELAGCAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagéo n° 0086/2025, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Ayrton Mendes Vianna (OAB 110408/SP) D.J.E
Nara Medeiros Mongao (OAB 154534/SP) D.J.E
Thiago Ramos Vianna (OAB 279419/SP) D.J.E

Teor do ato: "Vistos. Considerando o laudo pericial juntado, o bem objeto de constricdo esta avaliado
em R$68.000.000,00 (sessenta e oito milhdes de reais). Assim, ciéncia as partes da avaliagdo, para,
querendo, se manifestar tanto acerca da penhora como da avaliagdo no prazo de 15 (quinze) dias, em
conformidade com o disposto no artigo 525, § 11, do Cddigo de Processo Civil. Intime-se."

S3&o Vicente, 5 de fevereiro de 2025.
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