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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DO FORUM DA COMARCA DE PRAIA GRANDE/SP.

Processo n° 0009457-86.2000.8.26.0477
Procedimento Sumario - Despesas Condominiais

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5,
nomeado Perito Judicial nos Autos em epigrafe, feito em curso perante o M.M. Juizo
e Cartdrio de 1° Oficio, em que Condominio Edificio Morada Del Sole move em face
de Incorporadora e Administradora Peppe Ltda e outro; vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, apds ter procedido aos estudos e diligéncias
necessarias e concluido os trabalhos que lhe foram confiados, apresentar o resultado
obtido nas 51 (cinquenta e uma) folhas do seguinte LAUDO PERICIAL.:

Praia Grande/SP, 8 de outubro de 2024.
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SINTESE DA CONCLUSAO DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados no presente Laudo e
utilizando-se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor da
avaliagdo, chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questdo de R$
280.000,00 (Duzentos e Oitenta Mil Reais) para venda a vista, em dinheiro, nesta data
e sem inclusao da taxa de corretagem, valor referente ao més de outubro de 2.024.

Minimo (R$): 322.000,00 (- 15%)
Arbitrado (R$): 280.000,00 (média)

Méaximo (R$): 238.000,00 (+ 15%)
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1. OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliacao tem por finalidade determinar tecnicamente
o valor de venda de um imével residencial urbano do tipo apartamento na cidade de
Praia Grande/SP.

2. ANAMNESE

Em 11 de maio de 2.000, o requerente Condominio Edificio Morada Del
Sole, através de seu representante legal, propde agado de cobrangca em face de
Incorporadora e Administradora Peppe Ltda e outro, as Fls. 3 a 6 dos Autos.

Em 17 de julho de 2.013 é deferida a penhora dos direitos possessorios
pelo executado, sobre o imovel objeto da matricula n® 74.850 do Cartdrio de Registro
de Iméveis da Comarca de Praia Grande/SP, as Fls. 313 dos Autos.

Em 09 de outubro de 2.019, o Eng® Vanderlei Jacob Junior é nomeado
perito judicial as fls. 391 dos Autos para avaliar o bem penhorado.

Em 26 de margo de 2.024, O Eng® Vanderlei Jacob Junior é intimado a dar
inicio aos trabalhos periciais — Fls. 438 dos Autos.

Em 04 de junho de 2.024, o Eng® Vanderlei Jacob Junior agenda a data da
vistoria judicial — Fls. 441 e 442 dos Autos.

Em 25 de junho de 2.024 o Eng® Vanderlei Jacob Junior realiza a vistoria
judicial agendada.

3. DADOS DA VISTORIA

A vistoria para coletar dados e informagdes sobre o imovel, foi realizada no
dia 25 de junho de 2.024, as 08h00min. A vistoria foi acompanhada por:

e Sr. Devanir Mendes, CPF: 934.820.009-72, zelador do condominio.

) L ) 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
@ pe"to'Vanderle'laCOblunlor@gmall-com ‘ ) Rua Luiz A. de Andrade Vieira, n2 216

Boqueirdo - Praia Grande/SP

(13) 99726 1077
(13) 35923087

e documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024 as 20:18 , sob 0 nimero WPGE247021

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009457-86.2000.8.26.0477 e c6digo AKmXsBY6.

|



— fls. 45

Vanderlei Jacob JUnior

engenheiros associados

4. LOCALIZAGAO

Escala grafica

Google

Dados do mapa 82024 100 7 e

Apartamento n°® 42 — Condominio Edificio Morada Del Sole
Rua dos Cravos, n° 48, bairro Flérida

Praia Grande/SP

CEP: 11.708-210
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6. OBJETO EM QUESTAO:

Objeto da matricula n°® 74.850 do Cartorio de Registro de Iméveis de Praia
Grande, o apartamento avaliando esta localizado no 4° andar ou 6° pavimento do
Condominio Edificio Morada Del Sole, sendo composto por sala dois ambientes,
cozinha, area de servigo, 2 banheiros, 2 dormitérios, sendo um com sacada. O estado
de conservagao (segundo o IBAPE/SP) esta classificado como “necessitando de
reparos simples”.

Trata-se de um apartamento “padrdo médio com elevador”, com idade
aproximada de 28 (vinte e oito) anos. Possui area util de 73,7597 m?, area de garagem
de 8,55 m?, area comum de 30,6249 m?, area bruta de 112,9346 m? e fragao ideal no
terreno e nas demais coisas de uso comum equivalente a 0,8712%. Possui direito a
uma vaga de garagem.

O Condominio Edificio Morada Del Sole € composto por um unico bloco e
foi erigido em estrutura de concreto armado, vedagcdo em alvenaria, revestida por
placas ceramicas na fachada e coberto por telhas ceramicas. Contém 16 (dezesseis)
pavimentos, sendo: pavimento subsolo + pavimento térreo + pavimento mezanino +
13 (treze) pavimentos tipo. O acesso entre os pavimentos é realizado por meio de
escadaria e dois elevadores.

A area de lazer consiste em um saldo de festas, um saldo de jogos e area
gourmet com churrasqueira.

O terreno onde o imovel esta implantado é formado pelos Lotes 005 e 006
da Quadra “032” do loteamento denominado Balneéario Flérida 32 Gleba desta
comarca, com caracteristicas de topografia plana, cuja fragao ideal do apartamento
sobre o terreno e demais coisas de uso comum € equivalente a 0,8712%.

O imovel avaliando esta localizado no bairro Flérida, inserido na Zona
Exclusivamente Residencial — ZRA, onde ha predominancia de residéncias
plurifamiliares. A regido possui pronto socorro, escolas, comércios e transporte publico
numa distancia maxima de 1,0 quildmetros do imovel em questdo. Ha rede de agua
potavel, rede de esgoto, rede de aguas pluviais, coleta de lixo, energia elétrica,
iluminagao publica, pavimentagao, guias e sarjetas.
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7. RELATORIO FOTOGRAFICO

20:18, sob 0 numero WPGE24702

as

Foto 1 — Vista da testada do Condominio Edificio Morada Del Sole.

tHjt—IHLL\
RARER:

ST
L

Foto 2 — Vista do acesso ao Condominio Edificio Morada Del Sole.
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umero

20:18, sob o na

as

Foto 3 — Vista da Rua dos Cravos, pela direita de quem de frente esta para o
Condominio Edificio Morada Del Sole.

Foto 4 — Vista da Rua dos Cravos, pela esquerda de quem de frente esta para o
Condominio Edificio Morada Del Sole.
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Foto 5 — Vista da escadaria de acesso ao Condominio Edificio Morada Del Sole.

Foto 6 — Vista do hall de entrada do Condominio Edificio Morada Del Sole.
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Foto 8 — Vista dos elevadores de acesso entre os pavimentos do Condominio
Edificio Morada Del Sole.
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Foto 11 — Detalhe para deterioragao na porta de acesso.

Foto 12 — Vista da sala do apartamento n° 42, imével avaliando, apresentando os
seguintes padrdes construtivos: Piso de arddsia, paredes e teto revestidos em
pintura latex PVA sobre massa corrida; porta em madeira e esquadrias em aluminio.
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Foto 13 — Outra vista da sala do apartamento n° 42, imo6vel avaliando, apresentando
os seguintes padrdes construtivos: Piso de arddsia, paredes e teto revestidos em
pintura latex PVA sobre massa corrida; porta em madeira e esquadrias em aluminio.

Foto 14 — Detalhe para trinca na parede, adjacente a janela.
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Vanderlei Jacob Junior

engenheiros associados

Foto 17 - Vista da cozinha do apartamento n°® 42, imovel avaliando, apresentando
0s seguintes padrbes construtivos: Piso de arddsia, paredes revestidas com
ceramica, teto revestidos em pintura latex PVA sobre massa corrida e acabamentos
em moldura de gesso; porta em madeira e esquadrias em aluminio.

Foto 18 — Detalhe para tomada com padrao obsoleto.
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Foto 19 — Detalhe para folhas da janela danificadas.

Foto 20 — Vista da area de servigo do apartamento n° 42, imével avaliando,
apresentando os seguintes padrdes construtivos: Piso de arddsia, paredes
revestidas com ceramica, teto revestidos em pintura latex PVA sobre massa corrida
e acabamentos em moldura de gesso; porta e esquadrias em aluminio.
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Foto 21 — Detalhe para folhas da janela danificadas.

Foto 22 — Vista do dormitério | do apartamento n°® 42, imdével avaliando,
apresentando os seguintes padrdes construtivos: Piso de arddsia, paredes e teto
revestidos em pintura latex PVA sobre massa corrida; porta em madeira e
esquadrias em aluminio.
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Vanderlei Jacob Junior

engenheiros associados

Foto 25 — Detalhe para os vidros da sacada ausentes.

Foto 26 - Vista do corredor do apartamento n° 42, imével avaliando, apresentando
0s seguintes padrdes construtivos: Piso de ardodsia, paredes e teto revestidos em
pintura latex PVA sobre massa corrida.
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Foto 27 - Vista do banheiro do apartamento n° 42, imével avaliando, apresentando
0s seguintes padrbes construtivos: Piso de arddsia, paredes revestidas com
ceramica, teto revestidos em pintura latex PVA sobre massa corrida e acabamentos
em moldura de gesso; porta e esquadrias em aluminio.

Foto 28 — Detalhe para deterioragao da pintura do teto do banheiro.
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Vanderlei Jacob Junior

engenheiros associados

Foto 29 — Detalhe para danos na caixa acoplada e na porta do banheiro.

Foto 30 - Vista do dormitério Il do apartamento n° 42, imdével avaliando,
apresentando os seguintes padrdes construtivos: Piso de arddsia, paredes e teto
revestidos em pintura latex PVA sobre massa corrida; porta em madeira e
esquadrias em aluminio.
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i

Foto 33 - Vista do sanitario feminino do saldo de jogos do Condominio Edificio
Morada Del Sole.

Foto 34 - Vista do sanitario feminino do saldo de jogos do Condominio Edificio
Morada Del Sole.

) L ) 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
M pe"to'vanderleuaCOb]un|or@gmall'com ,‘ ) Rua Luiz A. de Andrade Vieira, n2 216

B Praia Grande/SP

q

(13) 99726 1077
(13) 35923087

e documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024 as 20:18 , sob o numero WPGE24702

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009457-86.2000.8.26.0477 e codigo AKmXsBY6.

|



Vanderlei Jcm
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Foto 35 - Vista do sanitario masculino do saldo de jogos do Condominio Edificio
Morada Del Sole.

Foto 36 — Vista do saldo de festas do Condominio Edificio Morada Del Sole.

] . L. ] 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
gperlto.\randerIeljacobjumor@gmall.com .‘ } Rua Luiz A. de Andrade Vieira, n2 216

B Praia Grande/SP

q

(13) 99726 1077
(13) 35923087

e documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024 as 20:18 , sob o numero WPGE24702

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009457-86.2000.8.26.0477 e codigo AKmXsBY6.

|



_ fls. 47

. Vanderlei Jacob Junior
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Foto 37 — Vista do acesso aos sanitarios do saldo de festas do Condominio Edificio
Morada Del Sole.

Foto 38 — Vista do sanitario masculino do salao de festas do Condominio Edificio
Morada Del Sole.
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WPGE24702

umero
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Foto 39 - Vista do sanitario feminino do salao de festas do Condominio Edificio
Morada Del Sole.

Foto 40 - Vista da area gourmet do Condominio Edificio Morada Del Sole.
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Vanderlei Jacob Junior
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20:18, sob 0 numero WPGE24702

as

Foto 41 — Vista da garagem do pavimento térreo do Condominio Edificio Morada Del
Sole.

Foto 42 - Vista da garagem do pavimento subsolo do Condominio Edificio Morada

Del Sole.
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8. METODOLOGIA BASICA APLICADA

O imoével em questao foi avaliado pelo método comparativo direto de dados
de mercado, balizando-se no item 8.2.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011, com tratamento
dos dados por fatores, conforme o item 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14.653-2:2011.

Esta metodologia consiste na coleta e comparagdo de ofertas
contemporaneas de imoveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando e no
entorno do mesmo; portanto, cumpriu-se homogeneiza-los para possibilitar a
comparagao entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para
confirmagédo das semelhangas ou ndo com o objeto em questdo; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequagado as caracteristicas fisicas do
objeto em questao, sendo os dados coletados tratados através dos seguintes fatores:

8.1. Fator Oferta

Fator oferta representa um desagio em relagéo ao valor pedido no mercado
em funcdo da natural elasticidade dos negdcios caracterizada pela relagdo entre o
valor ofertado do imovel e o valor efetivado do negdcio. Sera aplicado um desagio de
10% aos elementos de pesquisa, conforme item 10.1 da norma técnica de avaliacéo
do IBAPE-SP.

8.2. Fator Padrao Construtivo

O padrao construtivo foi classificado de acordo com o IUP - indice de
Unidades Padronizadas - fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia, sendo analisadas todas as caracteristicas necessarias para
classificagao, sendo: “Apartamento padrdo médio — com elevador”.

No presente caso, todos os elementos de pesquisa coletados apresentam
0 mesmo padrao construtivo do imével avaliando, portanto, o fator padrao construtivo
sera 1,0.
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IHOHCE - UNIDADES PADROHIZADAS
baps e
.13 PADRAD MEDIO

Edificios com quatno ou mais pavimentos apresentando alguma preocupatao com a forma e a
funcionalidade arguitetonica, principalmente no tocante 3 distribuicdo imterna das unidades,
em geral, gquatro por andar, Dotados de elevadores de padrao medio [social e servigo), geral-
mente com acessos e circulacao pelo mesmo comedor, As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrio médio e podem conter saldo de festas e, eventualmenta, quadras de espor-
tes & piscinas, alm de guarnta € apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
cinmida o texturizada, ou com aplicesdo de pastithas, cerdmicas, ou equivalentes,

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo confugada, dois ou trés
dormitdrics {podenda um deles ter banhaino privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuin também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela vlilizacdo de materiais construtivos & acabamentos de boa gualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
S0 COMmIU, E2is Coama:

Pisos: taon, carpete de madeira ou acrifico, ceramica, placas de granito.
Paredes: pintura l3tex sobre cormida ol gesso, azulejos de padrao comercial

* Instalagees hidraulicas: completas, atendendo disposigao basica, com pegas sanitanas e
seus respectivas componenies de padrio comercial, servidos por 2gua friz, podendo dispor
de agquecedor individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns cirouitos independentes satisfazendo distri-
buicéo basica de pontos de luz & tomadas, com a possibilidade de inclus3o de pontos para
telefone e televisio

Esquadrias caixifhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVE com dimen-
soes padronizadas.

1.13 - Padrdo Medio
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8.3. Fator Localizagao

De acordo com o local onde o elemento esta encravado, considerando-se
o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no local, as condi¢gdes de urbanizagado da via,
distancia a pontos de referéncia da zona urbana etc.

Quando aplicado o fator localizagdo, sdo utilizados os indices fiscais
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, conforme
item 10.2 da norma técnica de avaliagao do IBAPE-SP.

No presente caso, todos os elementos de pesquisa coletados estao
inseridos na mesma rua do imovel avaliando, portanto, o fator localizagao sera 1,0.

8.4. Fator Obsoletismo e Conservagao

Adotando o item 10.4.a da norma técnica de avaliagao do IBAPE-SP, o fator
de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao (FOC) é determinado pela

seguinte expresséo:
FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Valor residual correspondente ao padrao (TABELA 1)
K = Coeficiente de Ross/Heideck (TABELA 2)

No presente caso, imoével residencial, a vida referencial corresponde a 60

anos e o valor residual equivale a 20% (conforme TABELA 1).

O imovel possui a idade estimada de 28 anos, de modo que a idade em

percentual da vida referencial corresponde a 0,4667 ou 46,67 %.

Conforme constatado na vistoria, o apartamento apresenta estado de

conservacao classe “E — Necessitando de reparos simples” (QUADRO 1).

Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla entrada, ou seja,

na linha entra-se com o numero da relagao percentual entre a idade da edificagao na
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época de sua avaliacio e a vida referencial relativa ao padrao dessa construcéo e na
coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da edificacao,
fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO 1.

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacido obtido através da expressao
supracitada de: FOC = 0,2 + 0,5440 x (1-0,2) = 0,6352.

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir (anos) -R (%)
1.1.1 - Padrao Econémico 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrao Médio
1.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padréao Luxo 50 20%

. o . ] 9 KINBOR OFHICE — SALA1607
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref. | Estado daEdificacio | DePreciasdo Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

20:18, sob 0 numero WPGE24702

as

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando de pintura .ex'tema e iqtema apos reparos de ﬁssura.s e trincas
E reparos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem re(uper.a;lo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necassando ds estabilizacdo e'/ou recupera'ﬂo de grande p.ane do sistema
G reparos importantes 52,60 estrutural. As msfalagbes hu.iré.uhcase elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessdria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizagdo ou do telhado.
| Edificacdo semvalor | 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024
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=

Tabela A — Coeficiente K o

g
Idade em % mdodtcnm c .
da vida A O < o G F G W °2
Referencial | 0,00% 0,32% 2,52% 809% § 1810% | 3320% | 5260% | 75,20% | 39
2% 0,9898 0,9866 09649 0,9097 08106 06612 0,4692 0,2455 i >§
a% 09792 09761 09545 0,9000 02020 0,6541 04641 D0,2428 — X
6% 0,9682 09651 09438 0,8899 0,7930 0,6458 04589 D,2401 8 <O(
8% 0,9568 09537 09327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373 2 2
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 0,2344 g \8
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 0,2313 & o
14% 0,9202 09173 08970 0,8458 0,7536 0,6147 04362 0,2282 S ~
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 04300 0,2250 S o
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 07320 05971 04237 02217 £ &
20% 0,8800 08772 08578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182 s i
22% 0,8658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 04104 0,2147 Lg 8
24% 08512 08485 0,8297 0,7823 06971 0,5686 04035 0,2111 8 8
26% 0,8362 08335 08151 0,7686 06843 05586 0,3964 D,2074 § Ouo
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 D,2036 Z: §
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996 ER
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956 a8
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 05158 0,3660 0,1915 &)% 2
36% 0,7552 0,7528 07362 0,6941 06185 0,5045 0,3580 01873 o O
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 04929 0,3497 0,1830 ° 8
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,810 0,3413 0,1786 B e
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 0,4688 0,3327 D,1740 qu (0]
44% 06832 05810 0.6660 06279 05595 0,4558 0,3238 0,1694 X°) g
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647 ©c
8% 0,6448 0,6827 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599 ]
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550 S5
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500 3 s
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449 S E
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 03762 0,2670 0,1397 23
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344 I: %
50% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 03474 0,2465 0,1290 xS
62% 04978 04962 0,4853 0,4575 04077 03325 0,2360 0,1235 Q e
64% 04752 NA737 0,4632 0,4368 03892 03174 0,2252 D,1178 % "’g
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 03704 0,301 0,2143 0,1121 8 8
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063 9 =
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 03317 0,2705 0,1920 0,1004 <8
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944 =
74% 0,3562 0,3551 03172 0,3274 02917 02379 0,1688 0,0883 = 8
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821 g g
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758 = %
BO0% 0,2800 0,2791 02729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694 <>( g
B2% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629 §_ E
Ba4% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563 Q ‘g
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 01337 0,0949 0,0496 oo
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429 % &
90% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360 53
92% 0,1168 0,164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290 o L
24% 0,0882 00879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219 -% ﬁ
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147 s E
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 00244 00,0199 0,0141 0,0074 % g
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 TCE 2
=
°g
o ®©
¥
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA:

ELEMENTO DE PESQUISA 1
IMOVEL: Apa.rtamento de 2 dormitérios a venda no mesmo edificio do
avaliando
ENDERECO:  Rua dos Cravos, n° 48, Balneario Florida, Praia Grande/SP
OFERTANTE: Nova Geragao Imoveis Praia CRECI: 32.540-J Ref.: AP13747

CONTATO: (13) 9 9727-0150
VALOR DO
’ IMQVEL R$ 280.000,00
AREA UTIL: | 74 m2
CONSTTRACJ[':'T\?(Q Edificagcado padrao meédio, com elevador (1,0)

ESTADO DE : ,
CONSERVAGAO: Necessitando de reparos simples (1,0)

IDADE
ESTIMADA:

28 anos

IMAGENS:

KINBOR OFFICE — SALA1607

(13) 99726 1077 . - o :
erito.vanderleijacobjunior@gmail.com ua Luiz A. de Andrade Vieira, ne
o (13) sse230s7  2X° Jacoblunior @ 8) e e
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ELEMENTO DE PESQUISA 2
IMOVEL: Apa_rtamento de 2 dormitérios a venda no mesmo edificio do
avaliando
ENDERECO: | Rua dos Cravos, n° 48, Balneario Florida, Praia Grande/SP
. Edmilson Severino dos Santos )
OFERTANTE: CRECI: 53.818-F Ref.: AP2819
CONTATO: | (13) 3594-9400 / (13) 9 8851-5099
VALOR DO IMOVEL R$ 390.000,00
AREA UTIL: | 79 m2
PADRAO
CONSTRUTIVO:
ESTADO DE . .
CONSERVAGAO: Necessitando de reparos simples (1,0)

IDADE ESTIMADA: | 28 anos

Edificagcao padrao médio, com elevador (1,0)

IMAGENS: 7

] . L. ] 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
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ELEMENTO DE PESQUISA 3

IMOVEL:

ENDEREGO:
OFERTANTE:
CONTATO:

VALOR DO IMOVEL
AREA UTIL:
PADRAO
CONSTRUTIVO:
ESTADO DE
CONSERVAGAO:
IDADE ESTIMADA:

@ (13) 99726 1077
(13) 35923087

D>K] perito.vanderleijacobjunior@gmail.com

Apartamento de 2 dormitérios a venda no mesmo edificio do
avaliando

Rua dos Cravos, n° 48, Balneario Flérida, Praia Grande/SP
Bene Vieira Iméveis CRECI: 48.208-F Ref.: 2315

(13) 3472-7988 / (13) 9 9603-7333

R$ 319.000,00

74 m2

Edificagao padrdo médio, com elevador (1,0)

Necessitando de reparos simples (1,0)

28 anos

IMAGENS:

9 KINBOR ORFICE — SALA 1607
.‘ ) Rua Luiz A. de Andrade Vieira, n2 216

B irdo- Praia Grande/SP

q
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ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: Apal_'tamento de 2 dormitérios a venda no mesmo edificio do

avaliando

ENDERECO: Rua dos Cravos, n° 48, Balneario Florida, Praia Grande/SP

Nova Romana Imoveis

OFERTANTE: CRECI: 23.184-J-SP Ref.: 5698
CONTATO: | (11) 3868-2010/(11) 9 8333-4488
VALOR DO IMOVEL | R$ 270.000,00
AREA UTIL: | 78 m2
CONSTTQ%?‘T\?(?: Edificacao padrdo médio, com elevador
ESTADO DE

CONSERVAGAO: Necessitando de reparos simples
IDADE ESTIMADA: | 28 anos

] . L. ] 9 KINBOR OFFICE — SALA1607
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ELEMENTO DE PESQUISA 5
Apartamento de 2 dormitérios a venda no mesmo edificio do

IMOVEL: .
avaliando
ENDERECO: Rua dos Cravos, n° 48, Balneario Florida, Praia Grande/SP
OFERTANTE: | Imobiliaria WL CRECI: 42.984-J Ref.: AP0122

CONTATO: | (19) 9 9640-6360
VALOR DO IMOVEL | R$ 339.000,00
AREA UTIL: | 74 m2
CONSTTQQR'T\%): Edificagao padrdo médio, com elevador (1,0)

ESTADO DE . .
CONSERVAGAO: Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples (0,92)

IDADE ESTIMADA: | 28 anos

IMAGENS:
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ELEMENTO DE PESQUISA 6
IMOVEL : Apal_'tamento de 3 dormitérios & venda na mesma rua do
avaliando
ENDERECO: Rua dos Cravos, n° 22, Balneario Florida, Praia Grande/SP
OFERTANTE: | Alex Dantas Iméveis CRECI: 38853-J Ref.: AP1139
CONTATO: | (11) 99433-3974
VALOR DO IMOVEL | R$ 415.000,00
AREA UTIL: 107,00 m2

CONSTTQQJ[':'T\?& Edificagao padrdo médio, com elevador (1,0)

ESTADO DE . .
CONSERVACAO: Necessitando de Reparos Simples (1,0)

IDADE ESTIMADA: | 28 anos

IMAGENS:
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ELEMENTO DE PESQUISA 7
IMOVEL : Apartamento de 3 dormitérios & venda no mesmo condominio
do avaliando
ENDERECO: Rua dos Cravos, n° 48, Balneario Florida, Praia Grande/SP
OFERTANTE: A Gabriel Barreto CRECI: Proprietario direto
CONTATO: (11) 97145-3569
VALOR DO IMOVEL = R$ 800.000,00
AREA UTIL: | 145,00 m2
PADRAO

CONSTRUTIVO:  Edificagdo padrao médio, com elevador (1,0)
ESTADO DE
CONSERVAGAo: Regular (0.88)

IDADE ESTIMADA: | 28 anos

IMAGENS:
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10. HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom(i) =V.Unt.(i) x FIx {1+ [(F2-1) + ......... + (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta

Am V.Ofert(R$) A.Equiv.m2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3 F4  V.Hom.(R$/m2)

1 280.000,00 74,00 3.783,78 0,90 1,00 1,00 1,00 3.40541
2 390.000,00 79,00 4.936,71 0,90 1,00 1,00 1,00 444304
3 319.000,00 74,00 4.310,81 0,90 1,00 1,00 1,00 3.879,73
4 270.000,00 78,00 3.461,54 0,90 1,00 1,00 1,00 3.115,38
5 339.000,00 74,00 4.581,08 0,90 1,00 1,00 092 3.793,14
6 415.000,00 107,00 3.878,50 0,90 1,00 1,00 1,00 3.490,5
7 800.000,00 145,00 5.617,24 0,90 1,00 1,00 0,88 4.369,6
F1: Oferta F2: Padrdo Constr. F3:Localizacao F4:Conservacao

10.1. Tratamento Matematico Estatistico:

NUmero de amostras (Ud): 7

Grau de liberdade (Ud): 6

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 3.115,38
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 4.443,04
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 26.497,00
Amplitude total (R$/m2): 1.327,65
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 331,91
Média aritmética (R$/m2): 3.785,29
Mediana (R$/m2): 3.793,14
Desvio médio (R$/m2): 384,118250
Desvio padréo (R$/m2): 493,793351
Variancia (R$/m2) 2: 243.831,873734
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Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatdrio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intenalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........# V(n) ) / N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

g) Desvio Médio = (| V(1) -M | + | V(2) -M | + | V(3) -M | +..c.c.....# | V(n) -M | ) / N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

2

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Numero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;
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10.2. Saneamento das Amostras (“Critério de Chauvenet”)

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,80
TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padréao

D/S calc. para o MENOR valor = 1,3566

TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,3320

CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DIS Critico e DIS Maior <= D/S Critico) *

10.3. Distribuicao Amostral:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) = 13,05
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10.4. Intervalo de Confianca:

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrédo )/ ( N° de Amostras ) » 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuigdo " t" de Student, onde:

Nivel de confianga (%)= 80

TC ( Tabela de Student ) (ud)= 1,44

Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)=  3.516,53

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) =  3.785,29

Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  4.054,04

Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 7,10
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%)= 7,10

Grau de fundamentacao (NBR 14653/ 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653/ 2011) (ud)= 3

10.5. Campo de Arbitrio:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 3.217,49
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) =  3.785,29
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 4.353,08
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10.6. Resultado:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imovel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 73,76

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 3.785,29

VALOR TOTAL (R$ )= 279.201,85

11. CONCLUSOES DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados no presente Laudo, chegou-
se a um valor médio para o objeto avaliando em questédo de R$ 279.201,85 (Duzentos
e Setenta e Nove Mil Duzentos e Um Reais e Oitenta e Cinco Centavos) para venda
a vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusdo da taxa de corretagem; sendo que,
utilizando-se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor da
avaliagdo em numeros redondos foi fixado em R$ 280.000,00 (Duzentos e Oitenta
Mil Reais); valor referente ao més de outubro de 2.024.

12. QUESITOS

Nao foram apresentados quesitos pelo M.M Juiz nem pelas partes.
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13. ENCERRAMENTO

Foram obedecidos os ditames do Artigo 473 do Novo Codigo de Processo
Civil e da Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 — Norma para Avaliagdes de
Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, da Norma para Avaliagdes de Imdveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia e do Glossario de
Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE-SP.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianga depositada e
reiterar meus protestos de elevada estima e distinta consideragdo para com Vossa
Exceléncia; colocando-me a disposi¢ao para esclarecer quaisquer duvidas referentes
ao Laudo apresentado.

Em atencgéo ao disposto nos artigos 156 e seguintes do CPC, na resolugdo n° 233 do CNJ e
no provimento CSM n° 2306/2015, informo que se encontram a disposigdo das partes, respectivos
advogados e demais interessados, no site do TJSP — link: http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica os
seguintes documentos: Curriculum Vitae, Carteira de Habilitagdo no Crea/SP, CPF, RG, Certiddo do
Distribuidor Civel, Certiddo do Distribuidor Criminal, Certiddo de Regularidade junto ao Conselho de
Engenharia e Agronomia do Estado de S&o Paulo, Diploma de Engenharia Civil, Certificado de Curso de
Pericias em Agbes Reais Imobiliarias, Certificado de Avaliagdo de Imoéveis Urbanos, Certificagdo de
Qualidade NIVEL AA em Avaliagbes expedido pelo Ibape Nacional, Certificado de Curso de Pericias
Judiciais, Certificado de Curso de Pericias em Edificagbes, Diploma de MBA em Sistema de Gestdo
Integrada (Qualidade, Seguranga, Satde e Meio Ambiente), Certificado de Auditor Interno da Norma ISO
9001:2008 — Engenheiro da Qualidade.

Praia Grande/SP, 8 de outubro de 2024.

: &) INSTITUTODE
; ! ENGENHARIA

\ T
Prof. Vbnderl}ai Jacob Junior
PERITO JUDICIAL ( iib
ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 060.504.586/5 ape

ENGENHEIRO DA QUALIDADE
MBA EM SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA
AUDITOR DA NORMA ISO 9001:2018

CERTIFICADO “NIVEL AA” PELO
IBAPE NACIONAL
Instituto Brasileiro

de Avaliagbes e Pericias de Engenharia
AVALIADOR DE IMOVEIS CERTIFICADO EM “NIVEL AA” PELO IBAPE ANO 2016 1 ANO 2019/ ANO 2022
NACIONAL i

ESPECIALISTA EM ENGENHARIA DIAGNOSTICA

ESPECIALISTA EM AGOES REAIS IMOBILIARIAS

ESPECIALISTA EM GRAFOSCOPIA

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE ENGENHARIA - IE 32.943

MEMBRO VITALICIO DA ASSOCIAGAO P. DE PERITOS JUDICIAIS — APPJ 15

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE 1266

MEBRO FUNDADOR DO INSTITUTO PAULISTA DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA — IPEAMA

PROFESSOR E RESPONSAVEL TECNICO DA ESCOLA DE PERICIAS DE ENGENHARIA “VANDERLE| JACOB” -
CREA: 0744280
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14. ANEXO

14.1. Anexo 1 - Grafico

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

48 de 51

Ve

x2 x7

x3 5

x1
x4

Po

@ (13) 99726 1077
(13) 35923087

E—

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 378378 340541 090
2. 493671 444304 090
3- 431081 3.879,73 0,90
4- 346154 311538 0,90
5- 458108  3.793,14 083
6- 387850  3.490,65 0,90
7- 551724 436966 0,79
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; ‘ Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

2620241756752

1. Responsavel Técnico

VANDERLEI JACOB JUNIOR

WPGE24702178865

umero

20:18 ,sobon

as

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2602139793
Registro: 0605045865-SP
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Endereco: Rua DOS CRAVOS ) N°: 48
Complemento: apartamento 42 Bairro: FLORIDA
Cidade: Praia Grande UF: SP CEP: 11708-210
Processo Judicial: 0009457-86.2000.8.26.0478 54 de Nomeagao: 09/10/2019 Vinculada & Art n°:
Valor: R$ 4.300,00 Tipo de Contratante: Processo Judicial
Acao Institucional:
— 3. Dados da Obra Servic0 — —____
Enderego: Rua DOS CRAVOS N°: 48
Complemento: apartamento 42 Bairro: FLORIDA
Cidade: Praia Grande UF: SP CEP: 11708-210
Data de Inicio: 25/06/2024
Previsdo de Término: 08/10/2024
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Avaliagao de imdveis 1,00000 unidade

Ap6s a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacées

Esta ART se refere ao servico de avaliacéo judicial do imével de matricula 74.850 do Cartério de Registro de Imdveis de Praia Grande no processo supracitado.

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de Classe — 9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
Nenhuma constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

8. Assinaturas

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Declaro serem verdadeiras as informacdes acima
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

de de
Local data - A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

VANDERLEI JACOB JUNIOR - CPF: 084.837.278-62

www.creasp.org.br

Tel: 0800 017 18 11 £ EA-
PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima ( c---n.,gm-s—-hp
Valor ART R$ 85,96 Registrada em: 08/10/2024 Valor Pago R$ 85,96 Nosso Numero: 2620241756752 Versdo do sistema

Impresso em: 08/10/2024 19:46:17

do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009457-86.2000.8.26.0477 e codigo AKmXsBY6.
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