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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663524

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Ordem n° 1238/06
Processo Fisico n° 0015914-76.2006.8.26.0590

Classe-Assunto : Execucao Hipoteciria do Sistema
Financeiro da Habitacao

Requerente : BANCO BRADESCO S/A

Requeridos : Espodlio DE VALTER MORENO e Outros

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos supra
referendados, apds vistoria ao imovel em questdo,
estudos e pesquisa imobilidaria atualizada, vem mui
respeitosamente a Vossa Exceléncia, apresentar o
resultado de seu trabalho, consubstanciado no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO.

Termos em que,
Pede Juntada.
Sao Vicente (SP),12 de setembro de 2023

O PEREIRA/ BARBOSA NETO
Perito Judicial - N

s
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiroc Civil - CREA/SP 0800653524

1 - OBJETIVO:

Trata o presente trabalho, da avaliagdo
de um bem imével de uso residencial, tipo casa sobreposta, parte
superior, situada no perimetro urbano do Municipio e Comarca de Sao

Vicente - SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS :

O(s) requerido(s) sdo proprietdrios de uma casa sobreposta - parte

alta, conforme identifica adiante.

o O imovel tem a Matn’cul_a n2 72.517 do Cartdrio de Registro de

Imdveis de Sdo Vicente — (cf. citado a fl. 267).

e Inscricdo Cadastral Imobiliaria n2 37-00584-0539-00190-000.

e O signatario foi nomeado Perito, nos termos da r. decisdo de fl.

273, para proceder a avaliagao do imével; nio foram formulados

quesitos nem indicados assistentes técnicos pelas partes.
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

3 - VISTORIA :

O perito compareceu ao local, no dia e
hordrio previamente agendados a fl. 291; entretanto, nenhum
representante das partes estava no local e a vistoria interna do imoével
restou frustrada. Apdés algum tempo no local, surgiu a vizinha da direita-

n2 188, nos informando que o imdvel estava vazio.

No mesmo dia, fizemos contato com a
advogada dos requeridos — Dr2 Rosana Medeiros Henrique, que
prontificou-se em conseguir as chaves do imével, sendo entdo agendado o

dia 31/07/2023 as 11:00h.

Comparecemos mais uma vez ao local,
onde a i.Patrona da parte requerida ja nos aguardava para abrir o imovel e
acompanhar a vistoria pericial, juntamente com mais 2 pessoas da partc

requerida, que nao se identificaram.

3.1 - Localizacao :

O imével em questio esta

emplacado com o n2 190 da_Av. Galedo Coutinho, no Bairro Parque

S3do Vicente, perimetro urbano da parte insular do Municipio de Sdo
Vicente/SP; o imodvel estd edificado sobre parte do lote 18 da quadra

33, do loteamento denominado Vila Jockey Club
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ALVAROC PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600863594

3.2 - Padrao construtivo :

O imdvel tem padrao construtivo
simples, segundo a classificacdo definida no trabalho do IBAPE/SP,
denominado “Edificagbes — Valores de Venda”; possu’i 2 (dois)
pavimentos : no térreo esta a garagem, na area de recuo frontal coberta,
medidores de agua e energia elétrica (poste de entrada) e a escadaria de
acesso ao pavimento superior, do lado esquerdo; no pavimento superior,
o imdvel possui 3 quartos, cozinha, drea de servigco, banheiro e terraco

descoberto na parte frontal.

3.3 — Infraestrutura / Zoneamento :

O local possui os melhoramentos
publicos basicos necessarios: rede de égua,'energia e iluminagao publica,
esgotamento sanitario, telefonia, vias de acesso pavimentadas, coleta de
lixo e comércio intenso nas imediagdes, sobretudo na Av. Augusto Severo,
localizada a menos de cem metros de distancia; de acordo com a Planta
de Zoneamento Urbanistico — Anexo lll da Lei Complementar n®
987/2020, o imbvel esta inserido na Zona ZEIS-1 — ZONA ESPECIAL DE
INTERESSE SOCIAL — 1; de acordo com Anexo IV da referida Lei — Planta
de Hierarquia do Sistema Vidario, a Rua Galedo Coutinho é considerada

uma artéria do sistema viario.
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

3.4 - Situacao :

O imovel n? 190 avaliando, de
acordo com a Planta de Abairramento do Municipio — Anexo I da Lei
retro mencionada, esta inserido no Parque $3o Vicente; esta situado em
meio de quadra, formada pela Av. Augusto Severo, Rua Armando Vildrio

Bei, Rua Caramuru e Av. Galedo Coutinho, para a qual entesta.

3.5 - Estado de conservacao :

O imovel nao apresenta bom estado
de conservagdo, necessitando reparos significativos, como nas infiltracGes
observadas no teto da garagem, que dao origem a intensa umidéde
incrustada na estrutura; desplacamento de reboco no teto com ferragens
da laje expostas; na sala, sao necessarios diversos reparos no piso
ceramico e nos revestimentos da parede, assim como também na parede
de 2 dormitérios, nos azulejos da cozinha e banheiro, prejudicando as
condicbes normais de habitabilidade; também s3o necessarias
manuten¢des de praxe, como em todo imével usado, devido a
decrepitude pelo desgaste e pela idade, como: revisdo das instala¢Ges

hidraulicas, instalagdes elétricas, pintura geral e limpeza.

3.6 — Idade :

O imovel avaliando, tem igdade aparente igual a 35 anos.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 30/03/2024 as 00:29 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015914-76.2006.8.26.0590 e c6digo 2vA3ZwOM.




ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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3.7 — Proprietdrio (s) :

Consta na R11- matricula 72517, que o
Sr. Valter Moreno adquiriu o imével em 30/01/89, com alienagdo ao

banco requerente.

3.8 - Areas:

IPTU matricula 72.517
Area Gtil ..o 84,60 m? 99,60 m’
Frac30 de terreno ......cceeeeeeeennee. 94,56 m> % do todo

3.9 - Caracteristicas construtivas :

Trata-se de uma casa do tipo
sobreposta, parte alta, com 2 (dois) pavimentos; no pavimento térreo, ha
uma garagem coberta/varanda, ocupando o recuo frontal, para somente
um veiculo, medidores de agua e energia, escadaria de acesso ao
pavimento superior, no lado esquerdo para quem de frente olha; no
pavimento superior, o imével possui 3 dormitdrios, cozinha, area de

servico, banheiro e terrago descoberto na parte frontal.

Estrutura: em concreto armado e as proprias paredes;
fundagao direta (ou rasa).

Vedagdes : alvenaria de blocos/tijolos na forma convencional.

fls. 371

@)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015914-76.2006.8.26.0590 e c6digo 2vA3ZwOM.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 30/03/2024 as 00:29 .



O

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 06006563594

Revestimentos: a fachada é revestida em ceramica; internamente, as
areas secas, sala e dormitorios, sdo revestidas com
massa fina; o banheiro, a cozinha e area sdo
revestidos com azulejos até o teto.

Pisos: tipo ceramico em todo o imdvel, inclusive garagem e

terrago descoberto no andar superior.
Lougas e metais: loucas e metais sanitarios de padrao simples;
o0 box do chuveiro tem fechamento com aluminio e
acrilico; gabinete no lavatoério; tanque na area servigo.
Esquadrias : portas e batentes de madeira; as janelas/vitros sdo de
aluminio na cozinha , banheiro e nos quartos.
Pintura: latex sohre massa corrida na sala, nos dormitorios, ¢c em
todos os tetos; esmalte na esquadria de madeira.

Instalagbes: hidraulicas e elétricas embutidas nas paredes e/ou pisos na

forma convencional.

Observagdo :

>0 imoével ndo esta habitado, sem mobilia, restando somente lougas e
armarios na cozinha e banheiro; toda a mobilia existente e eventuais
pertences pessoais, ndo estdao computados na presente avaliagado,

restringindo-se a avaliagdo somente a edificacao.

>A avaliagdo obedeceu os critérios e premissas da ABNT NBR 14653-2.
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4 - METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1 — Método comparativo direto de dados de mercado

O objetivo é compor uma amostra com dados de mercado de iméveis,
com caracteristicas tanto quanto possivel, semelhantes ao imével

avaliando, usando-se as evidéncias disponiveis.

4.1.1. - Identificagdo das varidveis do modelo
4.1.1.1 - Variavel dependente
Recomenda-se uma pesquisa de mercado em relagdo as condigdes dos

precos : total ou unitario, formas de pagamento, etc.
4.1.1.2 - Variaveis independentes

Referem-se as caracteristicas fisicas : area, frente, localizagdo (como
bairro, logradouro, distancia a pdlo de influéncia, etc.) e econdmicas

(oferta ou transacdo, condigdo — a vista ou a prazo).

As diferencas qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser

especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) por meio de codificagdo, com o emprego de varidveis
dicotdomicas exemplo: “maior do que” ou “sim” ou “nao”;
b) pelo emprego de varidveis proxy (exemplo: padrao
construtivo expresso pelo custo unitario basico);

c) por meio de cddigos alocados (exemplo: padrao

construtivo baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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O objetivo é obter uma amostra representativa, para explicar o
comportamento do mercado no qual o imdvel avaliando esteja inserido.

Os dados de oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado mas

devem ser consideradas superestimativas, que em geral s3o atribuidas

pelos corretores e proprietarios dos imoveis.

4.1.3 - Tratamento de dados

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em
fun¢do da qualidade e da quantidade de dados e informag6es disponivcis:

4.1.3.a — tratamento por fatores

Os fatores a serem utilizados devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais recanhecidas e revisados em periodos de 2
anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.

A quantidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificagdo dos dados, com
enderegco completo, especificacao e quantificagdao das principais varidveis
levantadas;

b) isencdo e identificacdo das fontes de
informacgado, esta ultima no caso de avaliagdes judiciais, de forma a
permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente
utilizados, de acordo com o grau de fundamentacao;

d) sua semelhanca com o imoével objeto da
avaliagdo, no que diz respeito a sua situacdo, destinagdo, ao grau de
aproveitamento e as caracteristicas fisicas.
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4.1.3.b - tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento
do mercado e formacdo de valores, devem ter seus pressupostos
devidamente explicitados e testados.

4.2 — Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-
1:2001, compreende as etapas a seguir:

4.2.1 - Vistoria
4.2.1.1 - Caracterizagdo da regido :

- aspectos gerais: anadlise das condi¢Oes
econdmicas, politicas e sociais, inclusive usos anteriores atipicos ou
estigmas.

- aspectos fisicos: condicoes de relevo,
natureza predominante de solo e condi¢cbes ambientais.

- localizagao: situagdao no contexto urbano,
com indicagdo dos principais poélos de influéncia.

- uso e ocupacao do solo: confrontar a
ocupagao existente com as leis de zoneamento e uso do solo do
municipio;

- infra-estrutura  urbana: sistema viario,
transporte coletivo, coleta de residuos sélidos, agua potavel, energia
elétrica, telefone, esgotamento sanitdrio, aguas pluviais e gas canalizado.

- atividades existentes: comércio, industria e
servigo.

- equipamentos comunitarios: seguranga,
educacao, saude, cultura e lazer.

10
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4.2.1.2 - Caracterizagdo do terreno

- localizagdo: situagdao na regido e via publica, com indicagao de limites e
confrontagoes.

- utilizacdo atual e vocagao, em canfronto com a legislagao em vigor.

- aspectos fisicos: dimensocs, forma, topografia, superficie, solo.

- infra-estrutura urbana disponivel.

- reslrigoes fisicas e legais ao aproveitamento.

4.2.1.3 - Caracterizagdo das edificacoes e benfeitorias

- aspectos construtivos, qualitativos,
quantitativos e tecnolégicos, comparados com a documentacdo
disponivel.

- aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e
funcionais, inclusive conforto ambiental.

- adequacdao da edificagdo em relagio aos
usos recomendaveis para a regiao.

- condi¢des de ocupacao.

4.2.1.4 - Edificagdes e benfeitorias ndo documentadas

No caso de edifica¢Ges e benfeitorias que nao constem na documentacao,
observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1.

4.2.1.5 —- Situagdes especiais
4.2.1.5a - Vistoria por amostragem

Na avaliacdio de conjunto de unidades autdnomas padronizadas, é
permitida vistoria interna por amostragem aleatéria de uma quantidade
definida previamente pelas partes ou, se houver omissao no contrato, de
um percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou

conjunto de unidades de mesma tipologia.
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4.2.1.5b — Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imoével, o
motivo deve ser justificado no laudo de avaliagao. Neste caso, em comum
acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivcl obter
ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e
conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas comuns, a vistoria de
outras unidades do mesmo edificio e informag¢des da respectiva
administragao;

c) no caso de unidades isoladas, a vistoria
externa.

As consideragdes hipotéticas sobre o imével que configuram a situagao
paradigma, devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliacdo.

4.2.2 — Projeto hipotético

Na concepc¢an do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagGes deve
verificar o aproveitamento eficiente para o imével avaliando.

4.2.3 — Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado e tem como objetivo estimar o
valor de mercado do produto imobilidrio projetado para a situagdo
hipotética adotada e sua variagdo ao longo do tempo.

4.2.4 — Previsdo de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas a
partir dos resultados obtidos em pesquisa, considerados a eventual
valorizagdo imobiliaria, a forma de comercializagdo e o tempo de absorcao
no mercado.

12
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4.2.5 - Levantamento do custo de produgdo do projeto hipotético

Corresponde a apuragdao dos custos diretos e indiretos, inclusive de
elaboragdo e aprovagao de projetos, necessarios a transformagao do
imovel para as condigdes do projeto hipotético.

4.2.6 - Previsdo de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes

despesas:

a) compra do imével;

b) administracao do empreendimento,
inclusive vigilancia;

c) impostos e taxas;

d) publicidade;

e) a comercializagdo de unidades.

4.2.7 - Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de
caixa, esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do
empreendimento, que esta diretamente ligado a quantidade de unidades
resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto
para retorno do capital.

4.2.8-Prazos: Na adog¢do dos modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) O prazo para a execu¢ao do projeto
hipotético seja compativel com as suas caracteristicas fisicas,
disponibilidade de recursos, tecnologia e condi¢des mercadolégicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja
compativel com a estrutura, conduta e desempenho do mercado.
4.2.9 - Taxas

No caso de adogdo de modelos dindmicos, recomenda-se explicitar as
taxas de valorizagdo imobilidria, de evolugdo de custos e despesas, de
juros do capital investido e a minima de atratividade.

13

fls. 378 - 7‘,

G

Para conferir o original, acesse o site https://esa|.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015914-76.2006.8.26.0590 e c6digo 2vA3ZwOM.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 30/03/2024 as 00:29 .




ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600863594

4.3 — Método da renda

As avalia¢gdes de empreendimentos da base imobiliaria (hotéis, shopping
centers e outros) devem observar as prescricoes da ABNT NBR 14653-4.
4.3.1 - Estimagdo das receitas e despesas

Em funcdo do tipo de imével que se pretende avaliar sdo levantadas todas
as despesas necessdrias a sua manutengdo e operac¢do, impostos, etc., e
receitas provenientes de sua exploragao.

4.3.2 — Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fluxo de caixa é feita com base nas despesas e receitas
previstas para o imével e suas respectivas épocas.

4.3.3 — Estabelecimento da taxa minima de atividade

Esta taxa é estimada em fung¢do das oportunidades de investimentos
alternativos existentes no mercado de capitais e dos riscos do negécio.

4.3.4 - Estimagdo do valor do imovel

O valor maximo estimado para o imével é representado pelo valor atual
do fluxo de caixa, descontado pela taxa minima de atratividade.

14
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4.4 — Método evolutivo

4.4.1 ~ A composigdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida
através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC, onde:

VI é o valor do imdvel;

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagdo.

4.4.2 - A aplicacao do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo
método comparativo de dados de mercado ou pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo
método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagdo de
custo; _

c) o fator de comercializagdo seja levado em
conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade, em
fung¢do da conjuntura do mercado na época da avaliag3o.

4.4.3 — Quando o imodvel estiver situado em zona de alta densidade
urbana, onde o aproveitamento eficiente é preponderante, deve ser
analisada a adequacdo das benfeitorias, ressaltando o sub-
aproveitamento ou o super aproveitamento do terreno.

4.4.4 — Quando empregado, o método evolutivo pode ser considerado
como método eletivo para a avaliagdo de imdveis cujas caracteristicas sui
generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado, em numero
suficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de
mercado.

15
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4.5 — Métodos para identificar o custo de um imoével

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdo do custo de
todos os tipos de imoveis, inclusive os que compdem os
empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.

4.5.1 - Método da quantificagdo do custo

Utilizado para identificar o custo de reedigdo de benfeitorias. Pode scr
apropriado pelo custo unitdrio basico de construgdao por orcamento, com
citacdo das fontes consultadas.

4.5.1.2 - Identificacd@o pelo custo unitdrio bdsico (ABNT NBR 12721)

4.5.1.2a - Vistoria : Tem como objetivo principal examinar as
especificagdes dos materiais aplicados, para estima¢io do padrio
construtivo, a tipologia, o estado de conservagao e a idade aparente.

4.5.1.2b - Calculo da area equivalente de constru¢do

A area equivalente de construcdo deve ser calculada de acordo com a
seguinte formula, em consonancia com o previsto na ABNT NBR 12721,
para os casos de prédios em condominio:

S=Ap+5" (Aq;.P) , onde :

S é a area equivalente de construgdo;

Ap é a area construida padrao;

A, € a area construida de padrdo diferente;

P; é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da area
de padrao diferente e a area padrdao, de acordo com os limites
estabelecidos na ABNT NBR 12721.

16
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4.5.1.2c - Estimagdo do custo de construgdo

Pore ser aplicada a equacao a seguir :

C=[CUB + OE + Ol + (Ofe — Ofd)] (1 +A) (1 +F) (1 +L)

S

C é o custo unitario de construcdo por metro quadrado de darea

equivalente de construgdo;

CUB é o custo unitdrio basico;
OE é o orcamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalagées especiais e outras, tais como geradores, sistemas de

protec¢do contra incéndio, centrais de gas, interfones, urbanizagdo, projetos, etc;

Ofe é o orcamento de fundagoOes especiais;

Ofd é o orcamento de fundacdes diretas;

S é a area equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A é a taxa de administracdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora.

4.5.1.3 - Identifica¢do do custo pelo orcamento detalhado
4.5.1.3a - Vistoria

A vistoria detalhada da benfeitoria tem como objetivo examinar as
especificagbes dos materiais aplicados, o estado de conservagdo e a idade
aparente.
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4.5.1.3b - Levantamento dos quantitativos

Nesta etapa sdo levantados todos os quantitativos de materiais e servigos
aplicados na obra.

4.5.1.3c - Pesquisa de custos

De acordo com as especificacbes dos materiais e servicos. utilizados para
execuc¢do da benfeitoria, coletam-se os seus respectivos custos em fontes
de consulta especializadas.

4.5.1.3d - Depreciagdo fisica

O calculo da depreciagdo fisica pode ser realizado de forma analitica — por
meio de or¢amento necessario a recomposi¢dao do imével na condi¢do de
novo — ou por meio da aplicagdo de coeficiente de depreciacdo, que leve
em conta a idade e o estado de conservagao.

4.5.1.3e — Custo de reedi¢do da benfeitoria

O custo da reedigao da benfeitoria é o resultado da subtragao do custo de
reproducgdo da parcela relativa a depreciagdo.

4.5.2 - Método comparativo direto de custo

A utilizagdo desse método para a avaliacao de custos deve considerar
uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a partir da
qual sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.

Face tudo quanto foi exposto, o signatdrio entende que o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, é sem divida o mais recomendavel no

presente caso.

18
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL :

A pesquisa de valores foi composta por 20
elementos referentes a vendas de casas do tipo sobrado ou sobreposta;
para o calculo por estatistica inferencial, utilizamos o programa SISREN,
VERSAO 1.92, tendo sido utilizadas 06 variaveis e sendo consideradas 05:

04 independentes e 01 dependente conforme demonstrado a seguir:

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o valor total de
venda de mercado do imdvel, expresso em Reais, com reduc¢do de 5% em
relagdo ao preco pretendido pelos vendedores e corretores, face a
supervalorizagao normalmente atribuida por eles.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor unitario
de venda de mercado do imdvel, expresso em R$/m?’ de arca construida.

AREA TOTAL - Variavel independente quantitativa que expressa a area
construida total em m?
Avaliando = 99,60 m? (conforme indicado na matricula)

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que expressa o indice
fiscal do imével em relagdo a Planta Genérica de Valores de S3o Vicente,
considerando-se a proximidade aos pdlos valorizantes, etc.

I.F. = 96,56 (avaliando).

TOTAL DE VAGAS — Variavel independente quantitativa que expressa o
numero de vagas de garagem disponiveis no imdvel: se o imdvel conta
com mais de 1 vaga para veiculos (=70); imével possui apenas uma vaga
de garagem (=50); o imdvel ndo conta com vaga de garagem (=0,1).

PADRAO DE ACABAMENTO - Varidvel independente qualitativa que
expressa o padrdo de acabamento do imédvel através dos seguintes
codigos alocados: padrdo alto (=1), padrdao médio (=3) e padrdo simples
(=5). [
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Informacées Complementares:

e Nuamero de variaveis: 6

o Numero de variaveis consideradas: 4

e Numero de dados: 20

¢ Numero de dados considerados: 16

Resultados Estatisticos:

s Coeficiente de Correlacdo: 0,8866992/0,3739411
o Coeficiente Determinagéo: 0,7862355

o Fisher-Snedecor: 14,71

» SignificAncia modelo: 0,01

Durbin-Watson:

0,85 - Setor urbano
Regido nao conclusiva 98%
Normmalidade dos residuos:

o 68% dos residuos situados enfre-1e+ 1o
* 100% dos residuos situados entre -164e+ 1646
e 100% dos residuos situados entre -1,.96 e + 1,96 ¢

Outliers do Modelo: 0

Variaveis ' Equacdo t-Observado
e Setor urbano X -6,21
o Area Total , 1/x -5,17
e Padrdo Acabamento 1/x -1,00

Equagdo de Reqressao - Direta:

Valor Unitario = 1/( +3,158273248E-007 -4,669445659E-010 * Setor urbano -
1,417083946E-005 / Area Total -1,559097932E-008 / Padrdo Acabamento):

Correlacoes entre varidveis isoladas
e Setor urbano

Area Total -0,60
Padrao Acabamento 0,27
Valor Unitario -0,56

e Area Total

Padrao Acabamento -0,30
Valor Unitario -0,21

e Padrao Acabamento
Valor Unitario 0,16

20

influéncia

0,88
0,19
0,87

0,33
0,83

0,28
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OSA NETO

Grau de fundamentacao e precisao

Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004:

Item Descrigdo Grau
m H 1
Caracterizagdo do imével | Completa quanto | Complcta quanto as Adogdo de situacav
1 avaliando a tc?das.as varidveis utilizadas no | paradigu
varidveis modelo
analisadas
(3 pontos)
Cnleta de dados de mercado Caracteristicas Caracteristicas Podein ser utilizadas
conferidas pelo conferidas por caracteristicas
2 autor do profissional fornecidas por terceiros
faudo- credenciado (1 ponto)
pelo autor do laudo
Quantidade minima de dadosde | 6 (k+1),ondeké | 4(k+1),ondekéo 3 (k+1),onde kéo
mercado,efetivamente utilizados | o nimero de nimero de varidveis nimero de variaveis
3 varidveis independentes independentes
independentes
(1 ponto)
Identificagdo dos dados de | Apresentaydude | Apresentagdo de Apresentacdo de
mercado informacoes informagdes relativas informagdes relativas
relativas a todos aos dados e varidveis aos dados e varidveis
4 os dados e efetivamente efetivamente utilizados
varidveis utilizados no modelo no modelo
analisados na (2 pontos)
modelagem, com
foto
Extrapolacdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
(3 pontos) uma varidvel, desde a) as medidas das
que: 3) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imodvel avaliando nao
imoével avaliando ndo sejam superiores a
sejam superiores 100% do limite
5 a1009% do limite amostral superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior,
metade do limite b) o valor estimado ndo
amostral inferior ultrapasse 10% do valor
b) o vator estimado calculado no limite da
ndo ultrapasse 10% do | fronteira amostral, para
valor calculado no as referidas variaveis,
limite a fronteira simultaneamente
Nivel de significancia a
6 | (somatério do vator das duas 10% 20% 30%
caudas) méximo para a rejeigio {1 ponto)
da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significanda maximo 1% 5% 10%
admitido nos demais testes (1 ponto)
estatisticos realizados

Assim, a somatoria dos 7 itens é i

22
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de
fundamentacgéo no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear

Grau M

H |
Pontos Minimos 18 11 7
Itens obrigatériosno | 3.5.6e7,comos | 3,5, 6 e 7 no minimo Todos, no
grau demais no minimo no minimo
Comespondente no grau |l grau li no grau |

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo

de modelos de regressdo linear

Descricdo

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da
estimativa

<30%

30%-50%

>50%

Em funcdao do exposto, o Laudo apresenta grau
de fundamentagao “1” e grau de precisao “Hl” conforme Norma

NBR 14.653-2/2004.
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6 — CONCLUSOES E ENCERRAMENTO :

Diante dos valores apurados entre
minimo, médio e maximo (Anexo 2), considerando o estado de
conservagao do imdvel, as suas caracteristicas e localizagao, concluimos

pelo seu valor médio de mercado, igual a:

RS 281.032,12

(duzentos e oitenta e um mil, trinta e dois reais e doze centavos),
vdlido para a data da laudn.

Nada mais havendo a acrescentar,
tendo cumprido com o mister que lhe foi designado, o perito encerra o

presente laudo técnico de avaliacdo, que segue digitado no anverso de

24 (vinte e quatro) folhas numeradas e rubricadas, assinando

digitalmente para os devidos fins. Acompanham 3 (trés) anexos.

Sao Vicente/(SP), 12 de setembro de 2023.

(IC~
/

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perjto Judicial
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Fotos 4 e 5 —Em detalhe, observa-se que o bolor tomou conta dos pilares, vigas e parede;
o teto mostra desplacamento do revestimento expondo a ferragem da laje
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 6 — Medidor de energia elétrica padrdo CPFL

Foto 7 — Escada de acesso ao segundo pa
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imento da laj

, mostrando danificagdes no piso e paredes

imove
inclusive com desplacamento no revest

Foto 8 —Salado

Foto 9 — Vista contraria da foto anterior, observando-se os mesmos danos,
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descoberto na parte frontal super

Terraco

Foto 10—

Foto 11 - Detalhe da cobertura da garagem em canaletes, com remendos diversos
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Foto 12 — Outra vista do terrago na parte frontal superior

foto 13— Recuo lateral e cobertura da parte t
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— Vista geral do segundo dorm

ALVARO PEREIRA BARB
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Fotos 20 e 21
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Fotos 22 e 23 - Vistageral do terceiro dorm
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Foto 24 -

Foto 25— Alcapdo de acesso ao telhado
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO fis. 405
Engenheiro Civil - CREA/SP 0500663594 777)9

Ne

Estimativas

Modelo

Enderecp

?ndeego: Av. Galedo Coutinho
i.‘omplementn: 190

:Baino: Parque Sao Vicente
Munidpio: 530 Vicente

UF: 5P

freaTotal = 99,6000
Padrdo Acabamento =5

'Valor Unitario

Miximo IC (5,929%): 2.988,59
Médio: 2.821,60

Minimo IC (5,03%): 2.679,50

Valor Total
Maximo IC: 297.654,32/
Médio: 281.032,12 A

Minimo IC: 266.908,70

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015914-76.2006.8.26.0590 e c6digo 2vA3ZwOM.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 30/03/2024 as 00:29 .




O O fls. 406 g

Dado | Enderego Complemento | Baimo informante | Teiefone Setorurbano | * Total Vages | * Valor Total | Ares Total [ PadrdoAca... | Valos Unitério §
1 {Rua Caminho dos Barreios  |367 Espl. Barrei... | Fabiano (13)98128-3349 " 20| 30000060| 1250000 3 228000 %

2 |Rua Antonio Milido de Azeve... 101 Parque Bt |GVWW Imév.. | (13)98128-3118 18 20 35000000] 85,0000 1 381176 5

3 |Rua Dona Anita Costa Vila Voturud |Duarte (13)9911:-8504 26 10f 50000000 101,000 1 4.70291 %

4 [Rua. Ver. Diego Pires de Cam... Vila $30 Jor... | Via Immob... | (13) 2191-1001 82 20) 54000000 1180000 1 43408 8

s [Rus Cah W oG |Newcore |Q0) 4580407 M 10| wamp| mow| 1 | | B

6 |Rua SioJorge 20 0. Indepe... |Gévea Imob. | (13)99198-6080 276 30{ 38500000  1280000) 2L I . é

7 |RuaDomlara 000 VilaValenga |Nelson  |(13)99106-0393 315 20( 580.000,00f  144,0000 3 38,38 | ‘%‘3 3%

8  |Rua Osvaldo Eduardo py] Parque Bit... [FJIméveis |(13)98156-4520 166 10 30000000|  120,0000 1 231500 8 %

9 |Rua Osias lsidoro dos Santos Catispod  |José (13) 3¢69-7030 235 20! 39000000 100,000 1 370500 ?,_

16 |Rua Major Loretti Centro Guaiad Im... [(13)99644-4449 %0 10{ 40930000 35'°°°° 3| 451676
1 |Rua Santo Antonio 150 Jd. Guassu | Gévea Imob. | (13) 99193-8080 167 201 42500000] 840000 3| syl | o
12 |Rua da Imprensa 335 Espl. Barrei... | Gévea Imob. |(13) 351933080 u 30| 31000000{  100,0000 3 284500 g@
13 |Rua Bento Vizna Parque Bit.. [Lit. House |(13)4141-9292 A9 10| 480000001 92,0000 [ 4s62| | S 2
14 |Av, Mota Lima 506 Vila Cascat... |Romar Imé... | (13) 3222-5363 26 30| 46500000 100,000 3 441150 ?’3 §
15 |Rua Tamoios ParqueS.V...|Valente Im... | (13) 3325-8881 8 10( 210.000,00 83,0000 1 300,36 % %
18 |Av.Dom Pedrol 637 Cidade Na... | Gavea Imob. |(:3) 93198-8080 6 10] 30000000) 74,0000 3| 38513 ;»;
17 |Rua Gen Josué Favalli Vila S. Jorge |Fabiana (:3)97414-1999 52 00( 180.000,00 81,0000 5 20041
18 |Rua Dezesseis Parque Co... |TGarante  |(:1} 2966-€184 3 00] 250.00¢,00 60,0000 5 395833 i’
19 {Rua Frei Gaspar Centro Lit. House  {(13)4142-6292 104 10| 26600000 83,0000 5 304451 g
20 |Rua Tamoios Parque S. V... | Grande Esti...| 13 32392000 8 10| 20000000 90,0000 3| ann f_f
g

‘ T

SER

g

Para conferir o original, acesse o site https:/fesaj.tjsp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015914-76.2006.8.26.0590 e c4digo 2vA3ZWOM.
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ANEXDO

ESPELHO DO I.P.T.U. - Exercicio 2023




fls. 408

MUNIGIPAL DE SAO REDIAL (1o 2
IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO INSCRI e
VICENTE TERRITORIAL URBANO (TR1]) TAXA DE mn&(i‘&%mmo
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOGAQ
FAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSAH)
DATAS DE
Inscricio Cadastral Base i IAviso N° IACesso Tribu‘ln VENCI
3700584053900190000] 2023 l 2023 069339 /2023| 51472 7. MENTO
lérea Termreno / Fragdo [Valor m2 Terreno [Valor . Tear 31/01
Ideal (Rs) enal(R$) 1a 2a 3a
69.064,73 1601 | 1602 | 16/03
m2 Construgio (Rs) Venal W R3) oo 6a
A1 c 72517 16/05 | 1e6/06
ValorVenalmsvea(Rs) Tancmummm Amal(Rs) x&n. lsemﬁ: loa
1 13% NI 1.348, 1W 16/08 16/09
11a 12a
Total Anual (R$) Parceta s/ Mutta (R$) o Multa (RS) uwvmaaq%) mo&.m | 15}10 16111 | 16112
1.975, 164, instrugio 0,00
Proprietario INICIAL REF. AO
ALTER MORENO NO. 02823619
Iﬁoss:idor
,lf—f}l do Imovel
_.EAO COUTINHO, AV.
N°: 190,

INSTRUGOES PREFEITURA ATUALIZACAO CADASTRAL
MUNICIPAL DE IMPOSTO PREDIAL (TR2) E TERRITORIAL
7 SAD VICENTF URBANC{TR1) TAXA DE SEHRVIDUS URBANOS:COLETA
1. Este formutario destina-se & 2 SECRETARIA DA E REMOCAQ DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
atualizaciio do enderego de
enirega do camé e do nome de FAZENDA
io / possuitor do ineGsel
2. A ATUALIZAGAO CADASTRAL igdo Cadastral
devera ser entregue na PMSV, np 00584053900
Servigo de IPTU, na Rua Frei 37 190000
Gaspar, 384 , sala 04 - Térreo, do tmbvel
CEP 11.310-900. A irformagies o, COUTINHO, AV.
Exerririn vigente serdo Z

providenciadas para o seguinte. para entrega do Cani® (Rua/Av.)
3. Para a atualizagéo do campo

PROPRIETARIO deverd ser " s " CEP
juntada certidso de matricuta do Inmamrm m»smiaam Iomae Iur I

4. Para a ahsalizagdo do campo rwmua) |ch
PQOSSUIDOR devera ser juntada
chpia do conirato véfido de

/—equisiqaqcomﬁlmas Possuidor(a) ICPF

Os dados deverdo ser preenchidos

com tetra de foma legivess e sem TA-_ [ TURA
rasuras.

6. As informagdes prestadas so de

inteira responsabifidade do st. (a)
wribuinte.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015914-76.2006.8.26.0590 e c6digo 2vA3ZwOM.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 30/03/2024 as 00:29 .
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26/09/2025, 10:58 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=281032%2C12&diainiSelect=1&mesiniSelect=9&anoiniSelect=2023&diafimSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 281.032,12
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/09/2023 a 01/09/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 731 dias 1,092037
Percentual correspondente 731 dias 9,203721 %
Valor corrigido para 01/09/2025 =) R$ 306.897,53
Sub Total =) R$ 306.897,53

Valor total =) R$ 306.897,53

Retornar Imprimir
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