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1 - OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo apurar o
valor de mercado para o imével situado no Largo Professor
Clemente Ferreira n° 91, no bairro Vila Cascatinha, na cidade de
Sdo Vicente/SP.

2 - VISTORIA DO IMOVEL

Devidamente nomeada por V.Ex.?., esta
signatdria conduziu-se ao imével em questdo nos dias de 23 de
margo e 15 de junho de 2024 conforme agendado judicialmente,
porém sé na segunda ocasido € que teve a oportunidade de apurar
detalhadamente no local todos os dados necessdrios para a
realizagdo do presente trabalho.

Na vistoria de 15 de junho de 2024 as 9:30hs,
estavam presentes o Sr. Tercio Simei Gongalves (Patrono do
Autor), o Sr. Dario Luiz Gongalves (Requerente) e a Sra. Ana
Lucia dos Santos (Patrona da Requerida).

3 - LOCALIZACAO E DESCRICAO DO IMOVEL

Como jd mencionado anteriormente, o imdvel
avaliando situa-se no Largo Professor Clemente Ferreira n° 91,
no quarteirdo composto pela citada via e pelas Ruas Adolfo
Cavalcante, Aviador Bitencourt e Gen. Marcondes Salgado.
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De acordo com a Planta Genérica de Valores do
Municipio de Sdo Vicente, o imdvel em questdo ocupa a
quadra 182 do setor fiscal 31.

A regido onde esta localizado o imével é dotada
de todos os melhoramentos publicos usuais, tais como: rede de
dgua potdvel, rede coletora de esgoto, galeria de dguas pluviais,
energia elétrica, iluminagdo publica, rede telefénica, cal¢adas,
guias, sarjetas e pavimentagdo em bloquete sextavado no leito
carrogavel.

Nas proximidades temos vdrios tipos de servigos
de utilidade publica, tais como: escola, padaria, restaurante,
supermercado, farmdcia, transporte coletivo e outros.
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O terreno que compde a residéncia avalianda
estd localizado a duas quadras de um dos principais corredores
de servigo e comércio do municipio, a Avenida Antonio Emmerich,
portanto a situagdo geo-econdmica do entorno apresenta
caracteristica mista, existindo tanto habitacdes residenciais,
como construcdes com destinagdo comercial e de servigos.

As medidas do ferreno em questdo sdo: 6,27
metros de frente por 23,0 metros da frente aos fundos
totalizando uma drea de 144,21 (cento e quarenta e quatro e
vinte e um) metros quadrados, conforme matricula n® 38.752
acostada aos autos ds fls. 344/348 e medidas aferidas “in loco”
por esta signataria.

O imével avaliando é composto por uma casa
assobradada e geminada de um dos lados contendo uma drea
construida de 140,58 (cento e quarenta, cinquenta e oito) metros
quadrados, com as seqguintes disposigdes internas de comodos:

4 Pavimento térreo: hall de entrada, sala, lavado,

cozinha, banheiro social e drea de servico;

4 Pavimento superior: dois dormitdrios, sendo um suite,

banheiro social e um escritdrio;

Na parte externa do terreno temos: o recuo
frontal com garagem descoberta para um veiculo, o recuo lateral
esquerdo com parte fechada e coberta compondo o hall de
entrada e parte descoberta, além do recuo de fundos
descoberto.
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Na data da vistoria a casa apresentava-se com
manchas de umidade, frincas, rachaduras, alguns ambientes
internos e externos sem acabamentos, instalagées hidraulicas
embutidas (exceto na cozinha) e instalagées elétricas
inacabadas, além de auséncia de servigos de limpeza e
manutengdo periodicos. Nitidamente foi possivel concluir que a
casa hdo estd habitada por algum tempo.

Os materiais de acabamento existentes na
residéncia sdo:

- Hall de entrada: piso cerdmico, paredes no reboco sem

pintura, fechamento frontal com porta de aluminio e vidro,
vdo de acesso ao recuo lateral esquerdo sem fechamento e
instalagdes elétricas parcialmente executadas;

- Sala: piso cerdmico, paredes pintadas com tinta latex sobre
massa corrida, forro de gesso pintado, duas janelas de
aluminio com grade, porta de madeira e instalagdes
elétricas aparentemente finalizadas;

- Lavabo: piso cerdmico, paredes revestidas com azulejos até
o forro, forro em laminas de PVC, porta de madeira,
lavatério de padrdo econdomico e instalagdes elétricas a
serem finalizadas (sem espelhos, tomadas e interruptores).
Ndo had vaso sanitdrio;

- Cozinha: piso cerdmico, paredes na massa grossa sem o
assentamento de azulejos, tubulagdo hidrdulica aparente
junto ao piso, pia em granito, forro em gesso, janela de
aluminio com grade em ferro, instalagdes elétricas
aparentemente finalizadas e batente de madeira sem porta;
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Banheiro social: piso cerdmico, paredes revestidas com

azulejos até o teto, janela de aluminio, porta de madeira,
vaso sanitdrio com caixa acoplada, instalagées elétricas
parcialmente executadas. Ndo hd lavatério e chuveiro
instalados;

Corredor de acesso aos fundos: piso cerdmico parcialmente

executado, paredes na massa grossa e porta de madeira;

Area de servico coberta e aberta: Piso cerdmico, paredes

revestidas com azulejos até meia altura e restante no
reboco sem acabamento, janela de aluminio (banheiro
social), além das instalagées elétricas e hidrdulicas
aparentemente finalizadas;

Escada: em concreto com revestimento em granilite e
mdrmore, paredes e teto pintados, corrimdo de aluminio em
um dos lados, janela em vidro fixo com acabamento em
aluminio;

Hall de circulagdo: piso cerdmico, paredes e teto pintados

com tinta ldtex sobre massa corrida e algapdo em madeira;

Suite - dormitdrio: piso revestido em madeira, paredes

pintadas com tinta Idtex sobre massa corrida, forro em
gesso pintado, janela de aluminio, porta de madeira e
instalagoes elétricas aparentemente finalizadas;

Suite - banheiro: piso cerdmico, paredes revestidas com

azulejos até o teto, janela de aluminio, porta de correr em
madeira, instalagdes elétricas aparentemente finalizadas,
lavatério com duas cubas de louga embutidas numa bancada
de granito, bacia sanitdria, chuveiro e boxe de vidro
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temperado. Neste banheiro temos uma banheira no interior
do boxe, que aparentemente ndo estd instalada;

- Banheiro social: piso cerdmico, paredes revestidas com

azulejos até o teto, janela de aluminio, porta de madeira,
instalagdes elétricas aparentemente finalizadas, lavatdrio
com uma cuba de louga embutida numa bancada de granito,
bacia sanitdria, chuveiro e boxe de vidro temperado;

- Dormitdrio e escritério: pisos revestidos em madeira,

paredes pintadas com tinta Idtex sobre massa corrida,
forros em gesso pintados, janelas de aluminio, portas de
madeira e instalagdes elétricas aparentemente finalizadas.

Os materiais de acabamento existentes nos
recuos sdo:

- Recuo frontal: portdes em aluminio, piso, muros laterais e

pavimento térreo da fachada frontal revestidos com
ceramica;

- Recuo lateral esquerdo e de fundos: pisos em concreto sem
acabamento, muros lateral direito e de fundos no reboco,
instalagdes hidrdulicas e elétricas realizadas no muro do
recuo de fundos (apenas sem fiagdo). O muro lateral
esquerdo possui pintura.

Conforme exposto acima, é possivel classificar a
unidade avalianda, de acordo com o seu padrdo construtivo, como
casa padrdo médio - limite médio, baseando-se no estudo
"Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos - Unidades
Isoladas” do ano de 2019 do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP).
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Os materiais construtivos aplicados na casa sdo
de boa qualidade. Na ocasido da vistoria, a residéncia
encontrava-se com reforma inacabada, sem manutengdo e limpeza
periddicas, com infiltracdo no pavimento superior e necessitando
de reparos simples a importantes. O imdvel possui uma idade
construtiva aparente de aproximadamente 35 anos.

4 - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Para uma melhor caracterizagdo, juntam-se a

seguir ilustragdes do imovel:

FOTOS N° 01 E 02: Visualizacdes das fachadas externa e
interna da casa assobradada, respectivamente, localizada no

Largo Professor Clemente Ferreira n° 91, no bairro Vila
Cascatinha, na cidade de Sdo Vicente/SP.
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FOTOS N° 03 E 04: Ilustracdes do hall de entrada inacabado a
esquerda e do recuo lateral esquerdo a direta. Notar o péssimo

estado de conservagdo e manutengdo.

FOTOS N2 05 E 06: Vistas do recuo de fundos, apenas

enfocando lados opostos. Observar a drea de servico com a
reforma inacabada.
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FOTOS N9 07 E 08: Ilustracdes da sala, apenas enfocando
lados opostos, com a aplicagdo de piso cerdmico, paredes

pintadas com tinta Idtex sobre massa corrida, forro de gesso
pintado, duas janelas de aluminio com grade, porta de madeira e
instalagGes elétricas aparentemente finalizadas.

FOTOS N2 09 E 10: Detalhes do empolamento da pintura no

forro, manchas de umidade no forro e paredes, além de
rachadura na parede detrds da escada. Notar a auséncia de
conservagao.
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FOTOS N9 11 E 12: Vistas do lavabo a esquerda e do banheiro
social a direita no pavimento térreo, ambos com reforma

inacabada, tanto referente a instalagdo das pegas sanitdrias

como a instalagdo elétrica (tomadas, interruptores e espelhos).

FOTOS N° 13 E 14: Tlustragdes da cozinha com piso cerdmico e

paredes na massa grossa, sem azulejos aplicados. A foto da
esquerda mostra uma ftubulagdo de esgoto aparente junto ao piso
(setas vermelhas) e a foto da direita retrata ao fundo, o
corredor que dd acesso a drea de servigo e ao banheiro social
com piso cerdmico inacabado e paredes sem acabamento.
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FOTOS N° 15 E 16: Ilustracdes do dormitério da suite
localizado no pavimento superior, enfocando o forro e o piso de

madeira danificados por infiltragées, ocasionadas pela auséncia
de servigos de manutengdo na cobertura.

FOTOS N9 17 E 18: Vistas do banheiro da suite enfocando os
materiais de acabamento aplicados. Destaca-se que

aparentemente a banheira ndo estd instalada.
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FOTOS N2 19 E 20: Vistas do dormitério e do escritério do
pavimento superior respectivamente, enfocando os materiais de

acabamento aplicados e o estado de conservagdo dos mesmos.

FOTOS N°° 21 22 E 23: IlustracSes do banheiro social e do hall

de circulagdo do pavimento superior, além da escada, que possui
danos oriundos da auséncia de manutencdo e conservagdo.
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5 - CALCULO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

As avaliagoes devem produzir valores que
expressem as condigdes vigentes no mercado imobilidrio local, ou
seja, representem o real VALOR DE VENDA DO MERCADO.

Esta signatdria observou as seguintes normas
avaliatorias em vigor:

a) Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens - NBR 14653 -
Partes l e 2;

b) Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP -
2011.

Para a fixag¢do do valor de mercado de um imével,
tém-se dois métodos que sdo bastante utilizados. Eles sdo:

- Método Evolutivo.
- Método Comparativo Direto.

1-  METODO EVOLUTIVO:

Nesta metodologia o valor imobilidrio é definido
a partir da somatdria de duas parcelas, que correspondem ao
terreno e a construgdo, ao resultado acresce-se o fator
comercializacdo.

2- METODO COMPARATIVO DIRETO:

Este método consiste basicamente em se
determinar o valor de um imével por comparagdo direta com o de
outro imovel semelhante ao avaliando. A obtengdo desses
elementos compardveis deve enfocar as seguintes semelhangas:
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a) quanto A localizagdo: - inserido na mesma regido geo-
econdmica;

b) quanto a situagdo: - através de indices fiscais da Planta
Genérica de Valores do municipio;

c) quanto ao padrdo construtivo: caracteristicas fisicas da
construgdo;

d) quanto a idade aparente: estado de conservagdo que se
encontra o imével.

Tais detalhes devem ser analisados a fim de que
ndo se produzam resultados distorcidos da realidade de mercado.

O valor de venda serd dado pela seguinte

expressdo:
Vi=vu x Ac onde:
Vi = valor do imdvel avaliando
vu = valor unitdrio homogeneizado
Ac = drea total construida do imdvel avaliando

No presente caso, esta signatdria adotou o
Método Comparativo Direto para apurar o real valor de mercado
da unidade avalianda, pesquisando iméveis que estdo a venda ou
que foram recentemente vendidos, todos inseridos na mesma
regido geoecondmica do avaliando.
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5.1. - AREA TOTAL CONSTRUIDA

Conforme medigdo realizada "“in loco" por esta
signatdria, a casa avalianda possui uma drea construida de
aproximadamente 140,58 metros quadrados:

Ac = 140,58 m?

5.2. - VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

A presente avaliagdo visa determinar o valor de
venda do imével enfocando o mercado imobilidrio atual.

A Perita realizou uma pesquisa no municipio de
Sdo Vicente, objetivando a obtengdo de pardmetros
comparativos de unidades residenciais, verificando ofertas de
venda, sendo obtidos 06 (seis) elementos cujos dados estdo
relacionados no item "6 - Planilha de cdlculo do valor de
mercado”.

Para a realizagdo das operagées de
homogeneizagdo foram utilizados os seguintes coeficientes:

a) Fator de oferta - Fo: aplicagdo de 10% de desconto sobre
o valor de venda dos elementos, com o intuito de eliminar a
superestimativa dos vendedores.

Fo= 0,90

Telefone: (13) 99779.3034 -17 -
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b) Coeficiente de Transposigdo (localizagdo) - Ct: serd
expresso por:
Ct =1+ IlLa-TlLc x Pt onde:
Ilc
Ct = coeficiente de transposicdo;
ILa = indice fiscal do imével avaliando;
ILc = indice fiscal do elemento comparativo;
Pt = parcela de terreno.

O indice fiscal correspondente ao local da
unidade avalianda é igual a 400,00, de acordo com a Planta
Genérica de Sdo Vicente do ano de 2011 (Lei Complementar
n°642 de 10/12/2010).

c) Coeficiente de padrdo construtivo - Cpc: basear-se-a ho
estudo "Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos - Unidades
Isoladas” do ano de 2019 do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP), por meio da
seguinte férmula:

Cpc = 1+ Ca - Cc x Pc onde:
Cc
Cpc = coeficiente de padrdo construtivo;
Ca = indice do padrdo construtivo do imdvel avaliando;
Cc = indice do padrdo construtivo do elemento comparativo;
Pc = parcela construgdo

O padrdo construtivo correspondente ao imdvel
avaliando é de casa padrdo médio - limite médio.

Cpc = 2,154
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d) Coeficiente de idade aparente - Ci serd expresso por:

Ci =1+ ia-ic x Pc onde:
ic
Ci = coeficiente de idade aparente;
ia = indice obsolescéncia do imével avaliando;
ic = indice obsolescéncia do elemento comparativo;
Pc = parcela de construgdo

A casa avalianda ndo encontra-se em bom estado
de manutengdo, podendo ser classificada de acordo com seu
estado de conservagdo como letra "F" - necessitando de reparos
simples a importantes, de acordo com o estudo "Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos - Unidades Isoladas” do ano de
2019 do IBAPE/SP, condizendo com uma idade construtiva
aparente de aproximadamente 35 anos.

Ia= 05340

e) Parcelas de construgdo e terreno - Pc e Pt : deve-se
partir do conceito de que o valor de venda corresponde a
venda da parcela "construgdo" acrescida da parcela "ferreno".

Os percentuais relativos a parcela "terreno" (Pt)
e a parcela "construgdo" (Pc) - serdo:

Pt= 0,50 e Pc= 0,50

Telefone: (13) 99779.3034 -19-
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Apos a coleta de dados elaborou-se o cdlculo da
média aritmética e a sequir da média saneada, onde foram
eliminados os elementos que se encontravam fora do intervalo de
30%, resultando o valor unitdrio de:

vu= R$2.74159 / m? (jun/2024)

5.3. - VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Sera dado pela expressdo:

Vi =vux Ac onde:

VI = R$ R$2.741,59/m? x 140,58 m?

VI = R$385.412,18 (jun/2024)

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um por
cento) permitido pela Norma, teremos:

VI = R$385.000,00 (jun/24)

(em ndmeros redondos)

VALOR IMOBILIARIO: R$ 385.000,00 (tfrezentos e oitenta e
cinco mil reais), valor esse calculado para pagamento a vista.
Data-base: junho/2024.
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7 - CALCULO DO VALOR LOCATIVO DO IMOVEL

Apds exaustiva pesquisa visando a obtengdo de
elementos comparativos de locagdo no entorno do imdvel
avaliando, somado as caracteristicas e peculiaridades tanto do
imével como da regido, comprovou a precariedade da qualidade e
quantidade das amostras para uma base confidvel.

Tal fato levou esta signatdria, evidentemente
amparada has normas técnicas vigentes, a adotar primeiramente
o cdlculo do valor de venda do imével e posteriormente aplicar o
Método da Remuneragdo de Capital, que consiste em considerar o
locaticio equivalente a renda proporcionada por um capital
correspondente ao valor do imdvel, aplicando uma taxa de
rendimento justa e compativel com o mercado de locagdes
imobilidrias da regido.

Esta metodologia se baseia em calcular o valor
de venda do imdvel como um todo, englobando-se as parcelas de
terreno, construcdo e benfeitorias, referindo-se a uma
determinada data-base e com prego apropriado para pagamento a
vista, posteriormente sobre o valor da propriedade avalianda,
deve-se aplicar uma taxa liquida de rendimento compativel com o
praticado no mercado, que corresponderd a rentabilidade do
capital-imével, determinando-se ao final a renda liquida anual a
ser gerada por esse bem.

O aluguel procurado é obtido através da simples
divisdo desse montante pelo nimero de meses do ano. Assim,
tem-se:

Telefone: (13) 99779.3034 -22 -
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Vloc = VI x tx onde:
—
Vloc= valor locativo mensal
VI = valor do imével avaliando
tx = taxa de remuneragdo do capital-imével

7.1 - TAXA DE REMUNERACAO

Definido o "capital-imével", que no presente caso
¢ R$385.000,00 (trezentos e oitenta e cinco mil reais), passa-se
a estabelecer a renda que tal capital deve proporcionar.

O valor locativo do imével aplicado ao presente
caso é fungdo do valor total da propriedade e da taxa de renda
liquida empregada sobre esse mesmo valor.

O indice FIPE-ZAP referente a rentabilidade de
aluguéis residenciais para a data-base de maio/2024 (data da
dltima publicagdo) é de 7,87% a.a. para a cidade de Praia Grande.

f.
RENTABILIDADE DO ALUGUEL POR CIDADE 1p€Zap
Comparativo do rental yield no Gltimo més (taxas anualizadas)
- Capitais Demais cidades
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ULTIMOS RESULTADOS fipe Zap

Comportamento recente do preco de locacao de imadveis residenciais (%) - indice FipeZAP e demais cidades monitoradas

Variacao Mensal Variacao em 2024 Variacao Anual

Preco médio Rental Yield
maio/2024 abril/2024 (acumulada no ano)  (Ultimos 12 meses) (R$/m?2) (% a.a.)

IPCA IBGE +0,46% +0,38% +2,27%

IGP-M FGV +0,89% +0,31% +0,28% -

Indice FipeZAP +1,25% +1,38% +6,50% 4529 5,89%
Barueri SP +0,27% -0,34% +1,78% 60,1 7,04%
Campinas spP +4 03 +2,91% +11,15 38,81 7.24%
Guarulhos sP +1,75% +2,01% +3,22% 34,36 6,51%
Praia Grande sP +1,06 +2,53 +9,09 38,07 7.87%
Ribeirao Preto SP +1,76% +1,36% +5,48% 2529 6,54%
Santo André sP +0,22¢ +0,67 +4,37 35,58 611%
Santos sSp +2,58% +2,74% +8,46% 49,46 8,67%
S3o Bernardo do Campo sSpP +0,46' +1,21 +5,08% +15,44 31,38 6,07%
Sao José do Rio Preto SP -0,83% +0,62% +7,97 +13,92% 23,70 5,95%
Sao José dos Campos spP +1,69 +2,36% +9,32 +14,53 41,45 6,12%
Niteroi RJ +1,02% +0,48% +6,43% +13,27% 28,73 4,82%
Pelotas RS +1,62 +1,04 +1,76 +8,96 7.74 515%
Joinville 56 +1,74% +1,07% +5,90% +11,46% 29,79 510%
Sao José SC +0,80 2,72 +8,14 +14,55 40,94 6,33%

Segundo a andlise atual do mercado (expostas
acima), a taxa de rentabilidade residencial adotada serd a da
cidade de Praia Grande, visto que ndo hd taxa especifica para a
cidade de Sdo Vicente e dentre todas as cidades acima
elencadas, julgamos ser Praia Grande o municipio que mais se
assemelha as caracteristicas de Sdo Vicente:

LIXITETE

A taxa de remuneragdo ndo apresenta grande

variagdo entre os meses, portanto para a data-base de junho de

2024 serd adotado o valor correspondente a Ultima publicagdo.
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7.2 - VALOR LOCATIVO TOTAL DO IMOVEL

De acordo com todo o exposto acima tem-se que
o valor locativo mensal do imével como um todo sera:

Vioc = VI X tx
12

Vloc = R$385.000,00 x 0,0787
12

Vioc = R$2.524,96

Vlec = R$2.500,00 (jun/24)

(em nimeros redondos)

VALOR LOCATIVO MENSAL: R$2.500,00 (dois mil e
quinhentos reais) mensais, fora encargos. Data-base: jun/2024.

8 - QUESITOS

8.1 - QUESITOS DO AUTOR FLS. 634/637 DOS AUTOS

1 - Qual a localizagdo do imével?

RESPOSTA: O imével avaliando situa-se no Largo Professor
Clemente Ferreira n°® 91, no bairro Vila Cascatinha, na cidade de
Sdo Vicente/SP.

2 - Quais as vias publicas que complementam a quadra?

Telefone: (13) 99779.3034 -25-
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RESPOSTA: O quarteirdo é composto pela citada via do imdvel
avaliando e pelas Ruas Adolfo Cavalcante, Aviador Bitencourt e
Gen. Marcondes Salgado.

3 - De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sdo
Vicente, o local onde se encontra o imdvel como esta enquadrado?
RESPOSTA: De acordo com a Planta Genérica de Valores do
Municipio de Sdo Vicente, o imével em questdo ocupa a
quadra 182 do setor fiscal 31.

4 - Qual o indice fiscal?

RESPOSTA: O indice fiscal correspondente ao local da unidade
avalianda € igual a 400,00, de acordo com a Planta Genérica de
Sdo Vicente Oficial do ano de 2011 (Lei Complementar n°642 de
10/12/2010), sem a aplicagdo do indice de corregdo monetdria
anual que é com base no indice oficial de inflagdo, pois como este
reajuste € linear, ndo influencia nos cdlculos.

5 - Em que zona esta localizado?

RESPOSTA: Zona residencial com caracteristica mista, existindo
tanto habitag¢des residenciais, como construgées com destinagdo
comercial e de servigos.

6 - Quais os melhoramentos publicos existentes?

RESPOSTA: A regido onde estd localizado o imdvel é dotada de
todos os melhoramentos publicos usuais, tais como: rede de dgua
potdvel, rede coletora de esgoto, galeria de dguas pluviais,
energia elétrica, iluminagdo publica, rede telefénica, cal¢adas,
guias, sarjetas e pavimentagdo em bloquete sextavado no leito
carrogavel.

Telefone: (13) 99779.3034 -26 -
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6.1 - Energia elétrica, telefone, gds, rede vidria, guias e
sarjetas, pavimentagdo, coleta de lixo, dgua, esgoto, rede pluvial,
iluminagdo publica?

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se a resposta do quesito
anterior.

7 - Qual a circunvizinhanga?

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao "Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imovel” contido no Corpo deste
trabalho.

8 - O local apresenta caracteristicas de uso residencial com qual
densidade demografica?

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se a resposta do quesito
05. Quanto a densidade demogradfica, julgamos irrelevante esta
informagdo, pois ndo estd relacionada a questdes técnicas de
engenharia pertinentes a avaliagdo do imével.

9 - Quais as caracteristicas gerais do terreno, tal como forma,
tipo de solo aparente (seco, brejoso ou molhado)?
RESPOSTA: O terreno é regular, seco, meio de quadra e possui
6,27 metros de frente para a via pdblica por 23,0 metros da
frente aos fundos totalizando uma drea de 144,21 (cento e
quarenta e quatro e vinte e um) metros quadrados.

10 - Tem o imdvel frente para o passeio plblico?
RESPOSTA: Sim.

11 - Encontra-se guarnecido por muro de alvenaria e ou gradil
metdlico nas divisas com o passeio publico?

Telefone: (13) 99779.3034 -27 -
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RESPOSTA: O muro frontal é de alvenaria com portdes de
aluminio, conforme ilustra a foto n° 01 do presente trabalho.

12 - Qual o tempo que apresenta ter sido construido?
RESPOSTA: Ndo temos como precisar a data da construgdo
deste muro frontal.

13 - Possui garagem? Se positivo, qual a quantidade de veiculos
de passeio pode estacionar no local?

RESPOSTA: Possui garagem térrea descoberta no recuo frontal
e tecnicamente apenas para um veiculo, visto que hd apenas um
portdo duplo para entrada de automéveis.

14 - A garagem é no piso térreo e onde fica localizada? Frente
do imével, lateral ou fundos?

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se a resposta do quesito
anterior.

14 - Quantos pavimentos possuem o imével?
RESPOSTA: Possui 02 pavimentos, sendo térreo e superior.

14.1 - Em cada pavimento do imdvel, que tipo de comodo
compoe?

RESPOSTA: O pavimento térreo é composto de hall de entrada,
sala, lavado, cozinha, banheiro social e drea de servigo, enquanto
o pavimento superior possui dois dormitorios, sendo um suite,
banheiro social e um escritdrio.

15 - Qual o tipo de construgdo (concreto, alvenaria, madeira ou
outros)?
RESPOSTA: Construgdo mista de alvenaria e concreto.

Telefone: (13) 99779.3034 -28 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/07/2024 as 18:03 , sob o nimero WSVC24701328200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000232-44.2018.8.26.0590 e c6digo Rdzc5k97.



VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA
ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061156155

fls. 693

16 - Qual o tipo de cobertura?

RESPOSTA: Telhas de barro, que na verdade é de cerdamica. O
barro (argila) é a matéria prima com que a telha é feita e, apds o
seu processo de fabricagdo, o barro se transforma em cerdmica
devido as altas temperaturas a que é submetido.

17 - Possui laje impermeabilizada?

RESPOSTA: A laje situada abaixo do telhado estd
impermeabilizada, mesmo assim o imovel apresentava-se
danificado por vdrios pontos de infiltragdes advindos da
cobertura.

18 - Possui recuos de todas as divisas do terreno.
RESPOSTA: A casa avalianda é geminada apenas em um dos
lados, possuindo recuos frontal, lateral esquerdo e de fundos.

19 - No ambiente externo do térreo as dreas de circulagdo de
pedestres e veiculos sdo pavimentadas (acimentada e com
revestimentos)?

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao "Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imovel” contido no Corpo deste
trabalho.

20 - As paredes externas do imével possuem revestimento com
pintura sobre massa e/ou revestimento ceramico.

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao “"Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imdvel” contido no Corpo deste
trabalho.

Telefone: (13) 99779.3034 -29 -
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21 - Existem dreas de lazer em geral (espago gourmet) e drea de
recrea¢ao?

RESPOSTA: Na ocasido da vistoria ndo foram verificadas dreas
de lazer.

22 - Conta com cercas, cdmeras de monitoramento e interfone
de comunicagdo?

RESPOSTA: Na ocasido da vistoria foram verificadas cercas
sobre os muros e interfone de comunicag¢do no muro frontal.

23 - No dia da vistoria foi possivel constatar os seguintes
ambientes e respectivos revestimentos em acabamento?
RESPOSTA: Sim.

23.1 - Sala: piso revestido com cerdmica; paredes pintadas d
latex, sobre massa corrida; teto com pintura sobre massa; janela
de aluminio e vidro e porta de acesso de madeira.

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao "Item 3 -
Localizagdo e Descricdo do Imovel” contido no Corpo deste
trabalho.

23.2 - Dormitorios: piso revestido com cerdmica; paredes
pintadas a ldtex, sobre massa corrida; teto com pintura sobre
massa; roupeiro padrdo embutido/projetado, janela de aluminio e
vidro e porta de madeira.

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao “Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imdvel” contido no Corpo deste
trabalho.
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23.3 - Banheiro: piso revestido com cerdmica; paredes
revestidas por azulejos ceramicos; teto revestido por massa e
pintura; porta de madeira e janela de aluminio e vidro;
RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao “Item 3 -
Localizagdo e Descricdo do Imovel” contido no Corpo deste
trabalho.

23.3.1 - Nos Banheiros ha banheira, lavatério e loucas de
banheiro que se positivo qual a quantidade?

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao "Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imovel” contido no Corpo deste
trabalho.

24 - Cozinha: piso revestido com cerdmica; paredes revestidas
por azulejos cerdmicos; teto revestido por massa e pintura;
armdrios embutidos; pia; portas de madeira e janela de aluminio e
vidro;

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao "Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imovel” contido no Corpo deste
trabalho.

25 - Na drea de servigo: piso revestido com cerdmica; paredes
revestidas por azulejos cerdamicos; teto revestido por massa e
pintura; tanque de roupas, armdrios embutidos, janela de aluminio
e vidro.

RESPOSTA: Respeitosamente, reporte-se ao “Item 3 -
Localizagdo e Descrigdo do Imdvel” contido no Corpo deste
trabalho.

26 - Quais as dreas e classificagdo das benfeitorias?

Telefone: (13) 99779.3034 -31-
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RESPOSTA: Para a avaliagdo de um bem é necessdrio apenas
conhecer a drea construida total de um imédvel, que da casa em
questdo é 140,58 m?. Em relagdo das benfeitorias, estdo
classificadas de acordo com o seu padrdo construtivo como casa
padrdo médio - limite médio, baseando-se no estudo "Valores de
Edificagcdes de Imdveis Urbanos - Unidades Isoladas” do ano de
2019 do Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE/SP).

27 - Qual o valor de avaliagdo do imével e qual o método
adotado?

RESPOSTA: O valor da avaliagdo da casa objeto desta pericia é
R$385.000,00 (trezentos e oitenta e cinco mil reais) para a
data-base de junho/2024, levando em consideragdo seu estado
atual precdrio de manutengdo e conservagdo, além do seu estado
fisico (reforma inacabada). No presente caso, esta signatdria
adotou 0 Método Comparativo Direto para apurar o real valor de
mercado da unidade avalianda, pesquisando imdveis que estdo a
venda ou que foram recentemente vendidos, todos inseridos na
mesma regido geoecondmica.

28 - Qual o valor de venda do imével e qual a férmula normativa
aplicada para apurar seu valor de mercado e para qual més?
RESPOSTA: O valor de venda do imével é o mesmo do valor da
avaliagdo. Respeitosamente, reporte-se ao "Item 5 - Cdlculo do
Valor de Venda do Imdvel” contido no Corpo deste trabalho.

29 - Qual o valor para locagdo do imdvel adotado no mercado e
qual a formula normativa adotada?

RESPOSTA: O valor mensal para locagdo do imével é R$2.500,00
(dois mil e quinhentos reais), levando em consideragdo seu estado
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atual precdrio de manutengdo e conservagdo, além do seu estado
fisico (reforma inacabada). Respeitosamente, reporte-se ao
"Item 7 - Cdlculo do Valor Locativo do Imével” contido no Corpo
deste trabalho.

30 - Queira a Sra. Perita descrever e indicar a drea total do
imdvel.

RESPOSTA: A drea total do terreno é 144,21 m? (6,27 x 23,0 m)
e a drea total construida é 140,58 m?, levando em consideracdo
os 02 pavimentos.

31 - Queira a Sra. Perita informar se, para a confecgdo do laudo
de avaliagdo, fez uso de dados utilizados por imobilidrias,
corretoras, periodicos, etc.

RESPOSTA: Sim, conforme dados contidos na planilha contida no
"Item 6 - Planilha de Cdlculo do Valor de Mercado”.

32 - Queira a Sra. Perita informar se o imével esta localizado em
zoha urbana, suburbana ou rural;
RESPOSTA: Zona Urbana.

33 - Queira a Sra. Perita informar o valor por m? do imével,
considerando sua localizagdo, relevo, etc;

RESPOSTA: Apds a realizagdo das operagdes de homogeneizagdo
adotando os coeficientes pertinentes ndo apenas a situagdo
geogrdfica, mas também ao seu estado fisico (reforma
inacabada) e seu atual estado de conservagdo e manutengdo, o
valor unitdrio homogeneizado do imével encontrado foi de
R$2.74159 / m?, para a data-base de junho/2024.
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34 - Queira a Sra. Perita informar se ha benfeitorias nho imével?
Em caso positivo, em que consistem e qual o valor?

RESPOSTA: O imével é avaliado como um todo e ndo por
partes/benfeitorias. Respeitosamente, reporte-se ao Corpo
deste laudo.

35 - Queira a Sra. Perita informar, se o imével se encontra em
boas condi¢oes?

RESPOSTA: Na ocasido da vistoria, o imdvel encontrava-se em
estado precdrio de limpeza, manutengdo e conservagdo, além de
reforma inacabada.

36 - Queira a Sra. Perita informar se existe fdacil locomogdo de
transporte publico para o centro da cidade e demais bairros?
RESPOSTA: Sim.

37 - Queira a Sra. Perita informar se o imével, sob o ponto de
vista comercial, pode ser enquadrado em qual tipo de padrdo
(alto, baixo)?

RESPOSTA: Baseando-se no estudo "Valores de Edificagoes de
Imdveis Urbanos - Unidades Isoladas” do ano de 2019 do
Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo (IBAPE/SP), pode-se enquadrar o imével avaliando, de
acordo com o seu padrdo construtivo, como casa padrdo médio -
limite médio.

38 - Queira o Sr. Perito prestar os esclarecimentos e
informagdes pertinentes que julgar necessdrias.
RESPOSTA: Ndo hd nada a acrescentar.
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8.2 - QUESITOS DO REU

Ndo foram apresentados.

9 - CONSIDERACOES FINAIS

A presente avaliagdo em razdo do ndmero de
elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de
homogeneizacdo, enquadra-se no nivel de precisdo Normal,
conforme preconiza as Normas do IBAPE/SP.

As andlises, opinides e conclusdes expressas no
presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas
e levantamentos de dados efetuados pela prépria perita, tendo-
se como id6nheas e verdadeiras as informagdes a ela prestadas
por fterceiros.

O valor da avaliagdo do imével descrito no Termo
de Penhora e Depédsito juntado a fl. 352 dos autos, estd baseado
em valores que expressam as condigées vigentes do mercado
imobilidrio local, levando em consideracgdo o estado fisico da casa
(com reforma inacabada) e o atual estado de conservacdo e
manutencdo.
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10 - CONCLUSAO

Diante de todo o exposto supra, concluimos que o
imével localizado no Largo Professor Clemente Ferreira n® 91, em
Sdo Vicente/SP, de acordo com a Metodologia aplicada apresenta
0s seguintes valores atuais de mercado para a data-base de

junho/24:

v' Valor de venda do imovel:

R$385.000,00
(trezentos e oitenta e cinco mil reais)

v Valor locativo mensal do imovel:

R$2.500,00/mes
(dois mil e quinhentos reais por més)

11 - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo composto por 36
(trinta e seis) folhas, assinadas digitalmente por esta signataria.

Santos, 05 de julho de 2024.
Viviane Scalia Veloso Pereira

Engenheira Civil
CREA 5061156155
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 6% Vara Civel da Comarca de

Sdo Vicente - SP.

Processo n® 1000232-44.2018.8.26.0590

Viviane Scalia Veloso Pereira, engenheira civil

registrada no CREA-SP sob o n° 5061156155, perita judicial

devidamente habilitada nesta D. Vara, nomeada para servir nos

autos de Cumprimento de sentenga - Constrigdo / Penhora /

Avaliagdo / Indisponibilidade de Bens que Dario Luiz Gongalves

move contra Maria Angélica da Silva Almeida, em curso por

esse D. Juizo, tendo protocolado o Laudo Pericial, vem a presenga

de V.Ex.?. apresentar o Mandado de Levantamento Eletronico -

MLE.

Nestes termos, pede deferimento.

Santos, 05 de julho de 2024.

Viviane Scalia Veloso Pereira
Engenheira Civil
CREA 5061156155

Telefone: (13) 99779.3034

e-mail: viviane_scalia@hotmail.com -1-
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTOELETRONICO

NUmero do processo (padrdo CNJ): 1000232-44.2018.8.26.0590

Nome do beneficiario do levantamento: VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA
CPF/CNPJ: 260.830.468-07

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n? - Procuracao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
( X) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
( X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: 603 e 606
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$3.500,00 (trés mil e
quinhentos reais)
Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
( X)) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) lll — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV —Recolher GRU;
( ) V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:
Nome do titular da conta: VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA
CPF/CNPJ do titular da conta: 260.830.468-07

Banco: Banco do Brasil Cédigo do Banco: 001
Agéncia: 5945-5
Conta n®%: 1063-4 Tipo de Conta: ( X) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes: Laudo protocolado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VIVIANE SCALIA VELOSO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/07/2024 as 18:07 , sob o nimero WSVC24701328219
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COMARCA DE SAO VICENTE
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Rua Jacob Emerich, 1367, Sala 01, Parque Bitaru - CEP 11310-906, Fone:
(13)3467-6650, Sdo Vicente-SP - E-mail: saovicente6cv@tjsp.jus.br

DESPACHO
Processo: 1000232-44.2018.8.26.0590 - Cumprimento de sentenca
Exequente: Dario Luiz Goncalves

Rua Monte Castelo, 295, apto 113, Aviacao - CEP 11702-720,
Fone Com: (11)930221636, Praia Grande-SP

Executado: Maria Angélica da Silva Almeida

L evantem-se 0s honorarios periciais.
Sobre o laudo de fls. 665/700.

Int..
S80 Vicente, 11 de julho de 2024

ARTUR MARTINHO DE OLIVEIRA JUNIOR.
Juiz de Direito
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Foro de S&o Vicente Emitido em: 12/07/2024 01:56

Certidao - Processo 1000232-44.2018.8.26.0590

Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 0435/2024, encaminhada para publicacéo.

Advogado Forma
Dario Luiz Gongalves (OAB 184319/SP) D.J.E
Ana Lucia dos Santos (OAB 263325/SP) D.J.E
Tercio Simei Gongalves (OAB 403244/SP) D.J.E

Teor do ato: "Levantem-se os honorarios periciais. Sobre o laudo de fls. 665/700."

Sé&o Vicente, 12 de julho de 2024.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 12/07/2024 as 01:56 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000232-44.2018.8.26.0590 e codigo YMwGUIk1.
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Foro de S&o Vicente Emitido em: 12/07/2024 23:41
Certiddo - Processo 1000232-44.2018.8.26.0590 Péagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n° 0435/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrdnico em 15/07/2024. Considera-se a data de publicagdo em 16/07/2024, primeiro dia Util subsequente a
data de disponibilizacéo.

Advogado

Dario Luiz Gongalves (OAB 184319/SP)
Ana Lucia dos Santos (OAB 263325/SP)
Tercio Simei Gongalves (OAB 403244/SP)

Teor do ato: "Levantem-se os honorarios periciais. Sobre o laudo de fls. 665/700."

Sé&o Vicente, 12 de julho de 2024.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 12/07/2024 as 23:41 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000232-44.2018.8.26.0590 e codigo 6eZWSRCU.
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AO D. 6° JUIZO CIVEL DO FORO E COMARCA DE SAO VICENTE/SP

Autos 1000232-44.2018.8.26.0590

Dario Luiz Gongalves, qualificado nos autos do
Cumprimento de Sentenca indicado, que move em face de Maria Angelica da Silva
Almeida, vem, respeitosamente, por seu patrono, declarar ciente do laudo pericial de
folhas 665/700, requerendo sua homologacio e abertura de prazo para apresentar

Edital e indicacido de leiloeiro para praceamento.

Nestes termos, pede deferimento

Sao Vicente/SP, 15 de julho de 2024.

TERCIO SIMEI GONCALVES
OAB/SP403244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TERCIO SIMEI GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 13:43 , sob 0 nUmero WSVC24701363804
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