VANDERLEI JACOB NETO

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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 avaliacdo, chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questao de
R$ 198.000,00 (Cento e Noventa e Oito Mil Reais) para venda a vista, em
dinheiro, nesta data e sem inclusdo da taxa de corretagem, valor referente ao més
de outubro de 2.023.

Minimo (R$): 168.300,00 (- 15%)
Arbitrado (R$): 198.000,00 (média)

Méximo (R$): 227.700,00 (+ 15%)
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VANDERLEI JACOB NETO

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

1. OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliagdo tem por finalidade determinar
tecnicamente o valor de venda de um imdvel residencial urbano do tipo

apartamento, na cidade de Praia Grande/SP.

2. ANAMNESE

Em 15 de agosto de 2022, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto é
nomeado Perito Judicial para avaliar o imoével de matriculan®80.571 do Cartério de

Registro de Imdéveis da Comarca de Praia Grande/SP - Fls. 19 dos Autos.

Em 18 de maio de 2023, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto é intimado

a dar inicio aos trabalhos periciais - Fls. 39 dos Autos.

Em 31 de maio de 2023, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto agenda a
vistoria judicial - Fls. 40/41 dos Autos.

Em 26 de junho de 2023, o Engenheiro Vanderlei Jacob Neto realiza a

vistoria judicial.

3. DADOS DA VISTORIA

A vistoria realizada pelo perito para coletar dados e informacdes sobre o
imovel foi realizada no dia 26 de junho de 2.023, as 09:00. A vistoria foi
acompanhada pelo sindico do condominio, Sr. José Assad de Souza, RG:

17.776.641, que concedeu o acesso ao interior do apartamento.
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4. LOCALIZACAO

O objeto avaliando esté localizado no 4° andar do Ed. Mélaga - Bloco C -

situado na Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, n° 51, Boqueiréo, Praia Grande/SP.
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Mapa de Localizagao — sem escala.
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5. VISTA AEREA
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VANDERLEI JACOB NETO

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

6. OBJETO EM QUESTAO:

Imével: Apartamento n°® 419, localizado no 4° pavimento do Edificio
Mélaga - bloco C, integrante do Conjunto Trabulsi. Apresenta area util de 37,65m2,
adrea comum de 24,367m2, perfazendo a érea total construida de 62,017 m2 e a

fracdo ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,158310% do todo.

O imével estd matriculado sob n° 80.571 do Registro de Imdveis de Praia
Grande/SP e sob n® 2.02.08.001.006.0419-7 na Prefeitura da Estancia Balnearia de

Praia Grande.

O apartamento é consistido por sala, cozinha, area de servigo, corredor
de circulagdo, banheiro e um dormitério. Tem vista para os fundos da edificacdo e

tem direito a uma vaga de garagem ndo demarcada, por ordem de chegada.

Apresenta padrdo construtivo simples com elevador (segundo
classificacdo do IBAPE-SP), sendo: paredes revestidas com pintura sobre massa
corrida, com excecdo do banheiro, drea de servico e cozinha, que sdo revestidas
com ceramica até o teto, o piso é de granilite, as esquadrias sdo de aluminio e as

portas de madeira.

Apresenta estado de conservagcdo necessitando de reparos simples
(segundo classificagdo do IBAPE-SP), tendo em vista que as instalacdes elétricas sdo
obsoletas (disjuntores Nema e tomadas de dois pontos), pintura das paredes

desgastadas e fechadura da porta da suite deteriorada.

Condominio: Com idade aproximada de 30 anos, o condominio é

composto por pavimento subsolo, térreo, 13 pavimentos tipo e atico.
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A estrutura de concreto armado, vedado com alvenaria, cobertura com
telhas de fibrocimento e fachadas revestidas com ceramica. Conta com elevadores

para acesso entre pavimentos.

No pavimento subsolo fica localizada a garagem, no pavimento térreo
fica localizada a area de lazer, consistida por hall de entrada, saldo de festas,
academia, lava-pés e terraco frente ao mar. No térreo também consta um atrio com

imdveis comerciais voltados para a Rua Luiz Anténio de Andrade Vieira.

Caracteristicas da Regiao: Localizada no loteamento Jardim Guinle, a
edificacdo estéd inserida em Zona Comercial - ZC1- e estéd localizada no bairro

Boqueirdo, na cidade de Praia Grande/SP.

A regido possui rede de dgua potével, rede de esgoto, rede de dguas
pluviais, coleta de lixo, energia elétrica, iluminagdo publica, rede de telefonia

pavimentagdo asfaltica, guias e sarjetas.

Praia Grande é um municipio do estado de Sdo Paulo, na Regido
Metropolitana da Baixada Santista, na microrregido de Santos. Praia Grande é um
dos 15 municipios paulistas considerados estancias balneérias pelo Estado de Séo

Paulo por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por Lei Estadual.

Posse do imével: O imdével se encontrava desocupado na data da

vistoria. Segundo o sindico, o imével é utilizado para veraneio.
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7. RELATORIO FOTOGRAFICO
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Imoével avaliando

Praia Grande/SP

do -

bneto@gmail.com / (13) 99611 1171
Boqueir

Rua Luiz Antdnio de A. Vieira, n° 216 — Kinbor Office

Sala 1607 -
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Imagem 2 - Vista da fachada dos fundos do condominio pela Rua Luiz Anténio de
Andrade Vieira
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Imagem 3 - Vista da Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, que concede acesso ao

condominio.

Imagem 4 - Vista da Avenida Pres. Castelo Branco, que faz esquina com o

condominio.
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Imagem 5 - Vista do acesso ao condominio, pela Rua Luiz Antonio de Andrade

Vieira. Detalhe para a existéncia de imdveis comerciais.

Imagem 6 - Vista do hall de entrada do condominio.
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Imagem 9 - Vista da academia, localizada no térreo.

Imagem 10 - Vista do terrago com vista ao mar, localizado no térreo.
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Imagem 13 - Vista do corredor de uso comum do 4° andar, que concede acesso

ao apartamento avaliando.

Imagem 14 - Vista da sala do apartamento avaliando.
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Praia Grande/SP

do -

Detalhe para tomadas obsoletas.
Boqueir
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area de servico do apartamento avaliando.
Praia Grande/SP
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Imagem 18 - Vista da area de servigco do apartamento avaliando.
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Imagem 19 - Vista de descolamento pontual de pecas ceramicas da area de

servico do apartamento avaliando.

Imagem 20 - Vista do quadro de energia do apartamento, com instalacdes

elétricas obsoletas.
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Imagem 21 - Vista do corredor de acesso ao dormitério do apartamento

avaliando.

Imagem 22 - Vista do banheiro social do apartamento avaliando.
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Imagem 23 - Outra vista do banheiro social do apartamento avaliando.
Imagem 24 - Vista do dormit
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8. METODOLOGIA BASICA APLICADA

O imdvel em questdo 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 comparacdo de ofertas
contemporaneas de imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando e no
entorno do mesmo; portanto, cumpriu-se homogeneizé-los para possibilitar a
comparagdo entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para
confirmacdo das semelhancas ou ndo com o objeto em questdo; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequacgdo as caracteristicas fisicas do
objeto em questdo, sendo os dados coletados tratados através dos seguintes

fatores:

8.1. Fator Oferta

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

8.2. Fator Padrao Construtivo

O padréo construtivo foi classificado de acordo com o IUP - indice de

Unidades Padronizadas - fornecido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
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de Engenharia, sendo analisadas todas as caracteristicas necessarias para

classificacdo, sendo: “Apartamento padréo simples - com elevador”.

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

1.12 PADRAO SIMPLES

Edificagbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensées redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagoes, tais como pequenos salées comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas,
ceramica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e drea de
servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

» Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forracao.

* Paredes: pintura latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas areas molhadas.

* Instalagdes hidraulicas: sumarias, com nimero minimo de pontos de dgua, instalagao so-
mente de dgua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: sumarias, com nimero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.
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8.3. Fator Localizacao

De acordo com o local onde o elemento estd encravado, considerando-
se o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no local, as condi¢des de urbanizacédo da

via, distancia a pontos de referéncia da zona urbana etc.

Quando aplicado o fator localizacdo, sdo utilizados os indices fiscais
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, conforme

item 10.2 da norma técnica de avaliacdo do IBAPE-SP.

8.4. Fator Obsoletismo e Conservacao

Adotando o item 10.4.a da norma técnica de avaliacdo do IBAPE-SP, o
fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo (FOC) é

determinado pela seguinte expresséo:
FOC =R + Kx(1-R), onde:
R = Valor residual correspondente ao padrdo (TABELA 1)

K = Coeficiente de Ross/Heideck (TABELA 2)

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

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

O imodvel possui a idade estimada de 30 anos, de modo que a idade em

percentual da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50,00%.
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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 nimero da relagdo percentual entre a idade da
edificagdo na época de sua avaliacéo e a vida referencial relativa ao padrdo dessa
construcdo e na coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacao

da edificagao, 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 + 0,5119 x(1-0,2) = 0,6095

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 - Padrao Luxo 50 20%
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

|

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

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

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.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

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.

Necessitando de
reparos simples

18,10

CaC40 Cujo est geral possa ser recuper. com
pintura externa e interna apés reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagiio ou substituicdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalacBes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

| 100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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9. ELEMENTOS DE PESQUISA:

ELEMENTO DE PESQUISA 1
IMOVEL: Apartamento de 1 dorm. & venda no Ed. Mélaga
ENDERECO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 - Boqueirdo, Praia

Grande, SP
OFERTANTE: Gavea Imobiliaria CRECI: 034466-J
CONTATO: | (13) 99198-8080 ANUNCIO: 16131
VALOR DO IMOVEL | R$ 235.000,00 AREA PRIV.: 38,00 m2

PADRAO CONST.: | Simples - com elevador
CONSERVACAO:  Entre regular e necessitando de reparos simples
IDADE ESTIMADA: | 30 anos

IMAGENS:
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ELEMENTO DE PESQUISA 2

IMOVEL:
ENDERECO:

OFERTANTE:
CONTATO:

VALOR DO IMOVEL
PADRAO CONST.:
CONSERVAGAO:
IDADE ESTIMADA:

Apartamento de 1 dorm. a venda no Ed. Mélaga
Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 - Boqueirdo, Praia
Grande, SP

Imdveis De Classe CRECI: 032844-)
(13) 97408-2777 ANUNCIO: 716398
R$ 180.000,00 AREA PRIV.: 37,00 m2

Simples - com elevador
Necessitando de reparos simples
30 anos

IMAGENS:

v
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ELEMENTO DE PESQUISA 3
IMOVEL: | Apartamento de 1 dorm. a venda no Ed. Mélaga
ENDERECO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 - Boqueirdo, Praia

Grande, SP
OFERTANTE: Imoplanos Imdveis CRECI: 29406-J
CONTATO: | (13)97418-8080 ANUNCIO: AP17756
VALOR DO IMOVEL R$ 265.000,00 AREA PRIV.: 39,00 m2

PADRAO CONST.: | Simples - com elevador
CONSERVAGAO: | regular
IDADE ESTIMADA: | 30 anos

IMAGENS:
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ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: | Apartamento de 1 dorm. a venda no Ed. Mélaga
ENDERECO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 - Boqueirdo, Praia

Grande, SP
OFERTANTE: Casa Paris Iméveis CRECI: 42068-J
CONTATO: | (13)99721-1333 ANUNCIO: AP3243
VALOR DO IMOVEL R$ 270.000,00 AREA PRIV.: 40,00 m2

PADRAO CONST.: | Simples - com elevador
CONSERVAGAO: | Necessitando de reparos simples
IDADE ESTIMADA: | 30 anos

IMAGENS:
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ELEMENTO DE PESQUISA 5
IMOVEL: | Apartamento de 1 dorm. a venda no Ed. Mélaga
ENDERECO: Rua Luiz Antonio de Andrade Vieira, 51 - Boqueirdo, Praia

Grande, SP
OFERTANTE: Gama Imdveis CRECI: 21207-J
CONTATO: | (13) 98833 9000 ANUNCIO: 1393
VALOR DO IMOVEL | R$ 240.000,00 AREA PRIV.: 38,00 m2

PADRAO CONST.: | Simples - com elevador
CONSERVAGAO: | Necessitando de reparos simples
IDADE ESTIMADA: | 30 anos

IMAGENS:

viacobneto@gmail.com / (13) 99611 1171
Rua Luiz Antdnio de A. Vieira, n° 216 — Kinbor Office
Sala 1607 - Boqueirédo - Praia Grande/SP

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011169-25.2022.8.26.0477 e codigo XcViMxc5.

umento é copia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2023 as 11:27 , sob o nimero WPGE23702411569



VANDERLEI JACOB NETO

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

35 de 42

(2}
(o]
Lo
—
—
<
N
o
~
™
N
L
O
o
=
o
@
1S
S
ey
gty
ye - Q0
10. CALCULOS AVALIATORIOS 3 2
N3
o X
— o
10.1. Homogeneizacao dos Fatores 8g
o
a O
Qo
Sk
Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2-1) + .........+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta § g_
£ &
S @
o o
Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom .(R$/m 2) E §
g
1 235.000,00 38,00 6.184,21 0,9 1,00 092 1,00 5.12053 § Q
(] 1
= O
2 180.000,00 37,00 4.864,86 0,9 1,00 1,00 1,00 437838 z'f_c"
O -
3 265.000,00 39,00 6.794,87 0,90 1,00 092 100 5626,15 § §
4 270.000,00 40,00 6.750,00 0,90 1,00 1,00 1,00 6.07500 (% §
(]
5 240.000,00 38,00 6.315,79 0,90 1,00 089 1,00 5.058895 83
o o
E o
F1: Oferta F2: Padrédo Construt. F3:Conservacgao F4:Localizagdo i 8
g8
c .S
o -
= 0O
” L] ” L] % -c'
10.2. Tratamento Matematico Estatistico 22
T QO
< E
£ 3
23
Numero de amostras (Ud): 5 = g
()
Grau de liberdade (Ud): 4 oo
W «=
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 4.378,38 i é
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 6.075,00 § %
Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m2): 26.259,01 5 E:
W=
Amplitude total (R$/m2): 1.696,62 i £
e]
Numero de intervalos de classe (Ud): 4 <Z,: g
>
Amplitude de classe (R$/m2): 424 16 5
[oRie]
Média aritmética (R$/m2): 5.251,80 ==
Qg
Mediana (R$/m2): 5.120,53 % Z
Desvio médio (R$/m2): 479,020593 .g’ §
o=
Desvio padrao (R$/m2): 639,353050 }E ﬁ
Variancia (R$/m2) A 2: 408.772,322228 23
RS
5
S g
T ®©
83
& <
° >
\g B
. . e O
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Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:
N = Nimero de amostras.

b) Somatoério 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) Namero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Nimero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

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

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
N = Ndmero de Amostras.

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

Sendo:

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

N = Nimero de amostras.

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

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

viacobneto@gmail.com / (13) 99611 1171
Rua Luiz Antdnio de A. Vieira, n° 216 — Kinbor Office
Sala 1607 - Boqueirédo - Praia Grande/SP

umento é copia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2023 as 11:27 , sob o nimero WPGE23702411569

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011169-25.2022.8.26.0477 e codigo XcViMxc5.




VANDERLEI JACOB NETO

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

37 de 42

10.3. Saneamento das Amostras (“Critério de
Chauvenet”)

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65

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

D/S calc. para o MENOR valor = 1,3661

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,2875

10.4. Distribuicao Amostral

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

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

CV = Coeficiente de Variagao (% ) = 12,17
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10.5. Intervalo de Confianca

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

Nivel de confianga (%)= 80

TC ( Tabela de Student ) (ud)= 1,533

Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2 )= 4.813,47

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) =  5.251,80

Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  5.690,13

Amplitude do intervalo de confianca em torno da Est. de tendéncia central (%) = 8,35

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%)= 8,35

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

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

10.6. Campo de Arbitrio

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 4.464,03
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 5.251,80
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$¥/m2) = 6.039,57
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10.7. Precos Observados x Valores Estimados

Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve), conforme item
8.2.1.4.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011:

Ve

x4
x3

x2

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

1- 6.184.21 512053 0,83
2- 486486 437838 0,90
3- 6.79487 5626,15 0,83
4 - 6.750,00 6.075,00 0,90
5- 6.315,79 5.058,95 0,80
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10.8. Resultado

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, 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) = 37,65
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 5.251,80

VALOR TOTAL (R$ )= 197.730,27

11. CONCLUSOES DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados no presente Laudo,
chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando em questdo de R$ 197.730,27
(cento e noventa e sete mil setecentos e trinta reais e vinte e sete 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 avaliacdo, o valor médio em numeros redondos foi fixado em R$
198.000,00 (Cento e Noventa e Oito Mil Reais); valor referente ao més de outubro
de 2.023.

12. QUESITOS

N&o foram apresentados quesitos pelo M.M Juiz de Direito nem pelas

partes.
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13. ENCERRAMENTO

Os estudos e andlises dos dados coletados foram realizados por um
engenheiro civil, legalmente habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia, em consonancia com a Lei Federal 5194 e com as resolugdes n® 205 e

n°®218 do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia.

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

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianca depositada e
reiterar meus protestos de elevada estima e distinta consideragdo para com Vossa
Exceléncia; colocando-me a disposicdo para esclarecer quaisquer duvidas

referentes ao Laudo apresentado.

Praia Grande/SP, 19 de outubro de 2.023.

Vanderlei Jacob Neto

PERITO JUDICIAL
Engenheiro Civil - CREA: 507.034.838-8
Pds-Graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE-SP: 1.814
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Espelho de IPTU do Imével:
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T Municipio da Esténcia Lancamento
. Notificagdo Recibo | 5 45.08.001.006.0419-7
il Balnedria de Praia Grande
Municipio da
Balneiisrﬁgﬂ;;awaia Secretaria de Finangas lAno Base [Exercicio [|Nr.do Carné Emissao
’G;rer]dl% Imposto Predial e Territ, Urb, e Taxas de Serv, Urb, 20 013 1ndeaie ol
lLocal do Imével inscricdo Atual aliguota
ED MALAGA BL C AP 419 130.133.013 1,56
lLogradouro Nr.Oficial
RUA LUIZ ANTONIO DE ANDRADE VIEIRA 51
IContribuinte lArea do Terreno [Testada
7,17 0,33
IPossuidor IArea Construida Valor Imposto
62,01 1.763,75
PARA PAGAMENTOS, CONSULTE OS BANCOS CONVENIADOS ATRAVES DO  NIr Venal Terreno [TSU - A
QROODE AQ LADO . 9.382,09 409,25
AGENDE SEU ATENDIMENTO NA SECRETARIA DE FINANCAS ATRAVES DO =304, ’
2 WHATSAPP (13) 34962000 T
VISITE O SITE DO MUNICIPIO DE PRAIA GRANDE: Al comte [TSU=B
= www.praiagrande.sp.gov.br 103.678,91 0,00
4 "SERVICOS ON-LINE" OFERECIDOS PELA SECRETARIA DE FINANCAS:
F* Emissio de Boleto Divida Ativa - Parcelamento - Certiddo Negativa de [/I% VenalTotal — |TSU-C
Débito = Certidio de Valor Venal - Emissio de Guia de ITBI = Emissio de 113.061,00 0,00
Boletos 1SS
TP
OBSERVACOES 0,00
- Ja Incluso desconto de Bom Pagador nos valores a pagar. T;-"a' 4
- CERTIDAO NEGATIVA E/OU LEVANTAMENTO DE DEBITOS NA INTERNET. p-Tibag)
B 2.173,00
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