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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro da Comarca de
Praia Grande / SP

Processo Digital N2: 0013357-47.2018.8.26.0477
Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Condominio
Exequente: Erika Sanches da Silva

Executado: Marta Pires dos Santos Sanches e outros

DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR,
Corretor de Imoéveis, CRECI n? 142.644, perito judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acdo em epigrafe, tendo procedido as
diligéncias e ap6s profundos exames, pesquisas, coleta de dados e estudos
diversos, vem apresentar o resultado do seu trabalho, consubstanciado no
presente.

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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1. NOMEAGAO.

O R. Despacho de fls. 22, houve por bem nomear o signatario como
avaliador, mister que este perito judicial honrosamente, ora desempenha.

2. OBJETIVO.

Este trabalho pericial tem por finalidade e determinacéo do valor de

mercado atual para venda/compra do seguinte imével:

LIVRO'N®2 - REGISTRO GERAL Registro de Imodveis de Praia Grande - SP

' MALRIGULA FIGHA - 4
104.079 l I 01 J Em 23 de maio de 2,001, 7‘{&5[

! IMOVEL: Terreno constituido de parte do lote 08, da guadra 06, do Jardim Ef
Horténcia, nesta cidade, medindo 15,00 metros em curva na confluéncia da Avenida { |
Presidente Kennedy com 2 Rua Cristiano Solano, 7,40 metros nos fundos, ‘
conltontando com parte remanescente do mesmo lote, onde foi construida a casa 03
da planta, atual ndmero 219 da Rua Cristisno Solano, possui 6,30 metros pelo lado
esquerdo de quem da referida avenida olha para o imével, confrontando com a Rua
Cristiano  Solano, 13,80 metros pelo lado direito, confrontando com parte

| remanescente do mesmo lote, onde foi construida a casa 01 da planta, atual niimero
20.549 da Avenida Presidente Kennedy, encerrando a drea de 91,04 m2.

CONTRIBUINTE: 2 10 08 006 008 0002-3.

Matricula do Imével conforme Oficio de Registro de Imdveis de Praia
Grande (SP) sob o n°® 104.079.

Inscrito no cadastro de contribuintes municipais sob o0 n<

2.10.08.006.008.0002-3
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3. VISTORIA.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso “munus’, executou a visita de vistoria do imdvel no dia 07/11/2019
as 14:00 h.

Dirigiu-se este perito judicial ao referido imovel, onde gentilmente a Sra.
moradora do imovel, baixo caracterizada, permitiu e acompanhou que este
perito adentrasse no imével para a visita de vistoria, possibilitando e
contribuindo para a farta coleta de dados essenciais.

» Sra. Marta Pires dos Santos Sanches — Doc. de Identidade (RG) n®
20.901.697-8 SSP/SP;

4. LOCALIZACAO.

O imovel situa-se no municipio de Praia Grande (SP), Avenida Presidente
Kennedy n® 20.543 — Bairro: Solemar / Loteamento Jardim Horténcia /
CEP 11709-005 (conforme o} site dos CORREIOS:
www.buscacep.com.br), na quadra completada pela Rua Cristiano Solano,

Rua Afonso Schimidt e Rua Lima Barreto.

4.1 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS URBANAS.

Trata-se de local dotado de todos os servigos publicos usuais, tais como:
a) Vias urbanas pavimentadas;
b) Passeio;
c) Guias e sarjetas;

d) Redes de agua tratada e esgoto;
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e) Distribuicao de energia elétrica;

f) lluminagéao publica;

g) Coleta de lixo;

h) Transportes publicos;

i) Entrega postal.

O local apresenta caracteristicas tanto residenciais, quanto_comerciais.

Neste trecho do logradouro, o trafego tem como caracteristica:
moderado.

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL.
5.1 - DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO
o Tipo/Classificagdo do imével: Casa Assobradada Geminada;
e Destinacao de uso: Residencial;
e Posicao referente ao logradouro: Frente;
e Zoneamento: Zona Urbana;

e Endereco do imével: Avenida Presidente Kennedy n® 20.543 —
Bairro: Solemar / Loteamento Jardim Horténcia / CEP 11709-
005;

e Area Construida: 87,10 mz;
e Area Terreno: 91,04 m2;
e Testada: Testada — 22,30 metros;

e Topografia: Plano;
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e Distribuicdo Interna do imével avaliando:
» 2 Dormitérios (1 com sacada);

» 2 Banheiros sociais (1 no piso superior € outro no piso

térreo);
> 1 Sala acomodando 1 ambiente;
» 1 Cozinha tipo americana;
> 1 Area de servico;
> Quintal,

» Garagem: Descoberta, especo que pode acomodar de 1 a 2

veiculos de passeio;

e Classificacdo do Estado de Conservacdo conforme Critério

Heideck: “Intermediario”;

5.2 - PADRAO DE ACABAMENTO DO IMOVEL AVALIANDO

a) Pisos (todos os comodos): Ceramico padrao comercial
revestindo area a interna e, ardosia revestindo escadaria e quintal
externo. Desgaste natural devido a acdo do tempo, necessitando

reparos;

b) Paredes (sala, dormitérios e hall de distribuicao): Revestidas
massa corrida e tinta latex. Apresenta desgastes como:

estufamento, descascamento, manchas de umidade e sujeira.

c) Paredes (banheiros, cozinha): Azulejo ceramico padrao
comercial, até o teto. Desgaste natural devido ag¢éao do tempo.
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Teto (todos os comodos): Laje com acabamento em massa
corrida e tinta latex. Nos banheiros aplicacdo de gesso,
apresentando desgaste natural do tempo, manchas de umidade e
possiveis focos de infiltracdo. Necessita reparos.

Janelas e Esquadrias: Madeira pindada na sala e dormitérios.
Desgaste natural devido ao tempo.

Portas e Batentes: Madeira pintada em todos os cémodos,
havendo desgaste natural devido ao tempo, nessecita reparos.
Portdo de entrada principal e da garagem em aluminio anodizado

fumé, boas condicdes de uso e manutencgao.
Instalacoes Elétricas: Embutidas
Instalacoes Hidraulicas: Embutidas.

Equipamentos: A grande maioria dos equipamentos o0s
acessorios, como: pia, ralos, torneiras, louga sanitaria,
interruptores de luz, pia de banheiros e pia da cozinha;
desgastados devido ao tempo, mas ndao comprometendo suas
funcionalidades.

6. AVALIACAO.

6.1METODOLOGIA.

A presente avaliacdo atende as exigéncias da Resolucao COFECI
n?1.066/2007.

Sera feita esta avaliagdo utilizando-se a NORMALIZACAO PELA

ABNT 14653-2 (AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS), pelo
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
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mediante levantamento e pesquisas no mercado imobilidrio da regiao,

para a determinacao do valor de mercado.

Para obter-se o resultado desta andlise, o mais fiel possivel a oscilagao
do mercado imobiliario, serdo utilizados elementos comparativos

(amostras coletadas) que respeitardo os seguintes quesitos:

a) Preferencialmente utilizaremos o mesmo bairro do imével
avaliando, caso seja necessario, serao utilizados elementos
comparativos de bairros que obedecam as mesmas

caracteristicas urbanas do imovel avaliando;

b) Serao utilizados como elementos comparativos, ou seja, imoveis
usados que estejam em boas condi¢cées de uso, manutencéao e
habitabilidade e de acabamento semelhante ao imoével
avaliando. Caso seja necessario, posteriormente, serdao feitas
homogeneizacdes por fatores, para equiparacdo dos elementos

de comparacao em relacao ao imoével analisando;

c) No minimo, a mesma configuracdo relativa aos cémodos do
imovel avaliando, disponibilidade de vagas de garagem e areas
de lazer privativas do imoével avaliando. O elemento de
comparacdo pode exceder, por exemplo, o0 numero de
dormitérios ou numero de vagas de garagem, mas nunca deve

ser menor do que o do imovel avaliando.

Sendo assim, determinaremos, para cada uma das amostras
coletadas, o valor de mercado do imével por unidade de metro
quadrado (tendo como base de célculo a metragem quadrada
construida ou Uutil). Obtidos estes valores, um para cada uma das
amostras, faremos a somatéria dos valores e dividiremos pelo nimero
de amostras, estipulando o valor médio de mercado por unidade de

metro quadrado.
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Finalmente, multiplicaremos o valor da area construida ou util (87,10
m?2), pelo valor médio de mercado por unidade de metro quadrado,

obtendo entédo valor médio de mercado para o imével em questéo.

7. CONSIDERAGCOES FINAIS.
7.1- VISITA IN LOCO.

A vistoria “in loco” tem como por finalidade principal avaliar e mensurar
o real estado em que os imbveis se encontram e tudo o que, direta ou
indiretamente, possa interessar a presente medida judicial.

7.2 - PESQUISAS

Todas as pesquisas realizadas, dos imdveis que serviram como
elementos comparativos para esta avaliacao, foram realisados entre os
dias 07 de Novembro de 2019 e 27 de Janeiro de 2020.

7.3- ELEMENTOS DE COMPARAGAO

Neste trabalho utilizamos apenas elementos de comparagdo de
imoveis ofertados a venda no mercado imobilidrio da regido. Para
utiizarmos elementos de comparacdo de imébveis vendidos,
necessitamos que estes tenham sido fruto de negécios realizados nos
ultimos 60 dias. Para elementos de comparacao de imoveis ofertados a
venda, utilizaremos desagio de 5%, como fator de comercializacao.
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8. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

SETOR IMOBILIARIO SAI DO FUNDO DO POGO E DEVE
IMPULSIONAR ECONOMIA EM 2020

Construcao cresce o dobro do PIB neste ano e, aliada ao juro menor,
puxa fundos atrelados a iméveis.

23.dez.2019 as 2h00
(https://www1.folha.uol.com.br/fsp/fac-simile/2019/12/23/)
FOLHA DE SAO PAULO / FOLHAINVEST / EDICAO IMPRESSA

Bruna Narcizo - O setor imobiliario brasileiro foi um dos poucos que
deram sinais claros de recuperacdo em 2019. A expectativa € que a
construcao civil encerrara este ano com crescimento de 2%, o dobro da
previsao para a expansao da economia, que gira em torno de 1%.
Especialistas ouvidos pela reportagem estdo otimistas. Desde 2013, a
construcao civil ndo crescia acima do PIB (Produto Interno Bruto)
Segundo eles, o setor esta sendo considerado o motor de crescimento
da economia para o préximo ano. A expectativa € que o avango da
construcao chegue a 3%.

Pode parecer pouco, mas o mercado imobilidrio esta em recessao ha
seis anos. Atualmente, o setor esta 30% abaixo do nivel maximo
verificado no inicio de 2014.

Em 2019, o setor imobiliario foi responsavel pela geracao de 10% dos
novos postos de trabalho com carteira assinada do pais.

Na quarta-feira (19), o Caged (Cadastro Geral de Empregados e
Desempregados) divulgou que foram criados 948 mil postos de
trabalho com carteira assinada neste ano.

Segundo dados da Cbhic (Cémara Brasileira da Industria da
Construcao), a construcao civil foi responsavel pela criacdo de cerca
de 117 mil novos postos de trabalho neste ano, o que corresponde a
13% de todas as vagas geradas em 2019.

Ainda de acordo com os dados do Caged e da Cbic, no més de
novembro o pais tinha 39,4 milhdes de pessoas com carteira assinada.
Desse total, a construcao civil foi responsavel por 2,09 milhdes. O que
significa que representa 5,32% do numero total de empregados.

“O numero pode parecer pequeno, mas precisamos lembrar que isso
vem no primeiro momento em que O setor comeca a repor suas
atividades”, diz leda Vasconcelos, economista da Cbic.

A economista destaca que durante os anos de retracdo quase 1 milhao
de postos de trabalho com carteira assinada foram perdidos no setor.
“Em 2019, o setor comeca a retomar suas atividades. Claro que é uma
recuperacao inicial, ndo é do patamar que foi perdido. Ainda assim,
esse incremento de 2% deste ano ja foi capaz de fazer essa
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movimentagcdo no mercado de trabalho. Esse dado sinaliza a
importancia do setor”, afirma Vasconcelos.

Para ela, os dados evidenciam a forca da construcdo na geracéao de
emprego.

“E por meio do emprego que é possivel ter renda. O crescimento da
economia provoca maior crescimento da construcdo, que provoca
maior geragcdo de emprego e renda, que provoca o crescimento da
economia. Isso gera um circulo virtuoso”, afirma.

Outro fator importante para o crescimento do setor € a Selic (taxa
basica de juros) no menor patamar histérico. Os juros a 4,5% ao ano
reduziram o custo do crédito mobiliario.

A queda desses juros pode permitir a inclusdo de milhares de pessoas
no sistema de crédito.

Segundo estudo feito pela Abrainc (Associacdo Brasileira de
Incorporadoras Imobiliarias), a cada ponto percentual de reducdao nos
juros imobiliarios, pelo menos 2,8 milhdes de familias passariam a ter
condicdes de contratar esse tipo de crédito.

Mas ndo sdo s6 os canteiros de obras que justificam a alcunha de
locomotiva da economia dada ao setor imobiliario.

Com a taxa Selic e a inflacdo nos patamares que se encontram
atualmente, um investimento de renda fixa ou poupanca pode ter taxa
de rendimento préxima de zero ou até mesmo negativa. Por isso, 0s
fundos imobilidrios passaram a ser produtos mais atrativos.

“Os fundos imobilidrios sdo uma alternativa excelente de investimento,
nao s para quem investe, mas para a economia como um todo e para
desenvolver o mercado imobiliario com a injecdo de capital”, diz
Vasconcelos.

Segundo dados da Anbima (Associacado Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros e de Capitais), os fundos imobiliarios tinham R$
105 bilhées em patriménio liquido em outubro de 2019. E o maior valor
no levantamento histérico feito pela entidade.

Em dezembro de 2018, por exemplo, o patriménio liquido dos fundos
imobiliarios era de R$ 85 bilhdes.

“A industria de fundos imobiliarios cresceu muito em 2019. Claramente
isso que ainda esta timida”, afirma Alessandro Vedrossi, sdcio-diretor e
responsavel pela area mobiliaria da Valora Investimentos.

Segundo ele, a retomada da economia faz com que aumente o
investimento no setor imobiliario, o que acaba refletindo nos fundos.

“A economia é impactada positivamente a partir do momento em que
se tem mais dinheiro nos fundos usados para comprar iméveis, mais
dinheiro nos fundos que financiam a constru¢do de novos prédios e
mais dinheiro nos fundos que compram créditos imobiliarios”, diz
Vedrossi.

Rua Floriano Peixoto, n? 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

e-mail: dirceu.assuncao@hotmail.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2020 as 15:35 , sob o nimero WPGE20700128093

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013357-47.2018.8.26.0477 e codigo 4B7AFF4.



DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR
Corretor de Imoveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968

Os imoveis também podem ser usados como garantia para aquisi¢ao
de empréstimos com juros mais baixos e prazos mais longos, 0s
chamados home equity.

No Brasil, esse tipo de crédito ainda é pouco conhecido e mais
oferecido por Fintechs. A média desse tipo de empréstimo € que o
prazo seja de 15 anos, com taxas de 12% a 13% ao ano ou de 0,99%
ao més.

“Os grandes bancos estdo comecando a trabalhar com home equity
agora, mas ainda de uma forma mais timida”, diz Maria Teresa Fornea,
presidente executiva da Bcredi, fintech focada em crédito com garantia
de imdveis.

Ela afirma que a participacdo desse tipo de crédito ainda € muito
pequena no Brasil, de cerca de 10% do PIB. Para ter uma ideia, na
Australia representa 92,15%, nos EUA, 74,84%, e, no Chile, 25,09%.
Fornea afirma ainda que o Brasil tem 71 milhdes de imdveis, dos quais
cerca de 70% sao desalienados, ou seja, potenciais garantias para
alavancar créditos.

“O brasileiro estd endividado com cheque especial, que é um crédito
com qualidade mais baixa, ja que € muito caro e tem um prazo muito
curto. Por isso, parte da renda fica comprometida para pagar esses
juros. Quando é possivel conseguir crédito mais vantajoso, essa renda
é utilizada para movimentar a economia”, afirma Fornea.

9. CONCLUSAO

Fica avaliado este imével em R$ 219.559,44 (DUZENTOS E
DEZENOVE MIL, QUINHENTOS E CINQUENTA E NOVE REAIS E

QUARENTA E QUATRO CENTAVOS), neste dia 27 de Janeiro de
2.020.

10.TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 12 (doze) paginas, todas conferidas.

Acompanham 5 (cinco) anexos, com 18 (dezoito) paginas, sendo todas

conferidas, totalizando 30 (trinta) paginas.
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11. ANEXOS

ANEXO | - DETERMINAGCAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO
IMOVEL AVALIANDO.

ANEXO Il - MAPAS DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.
ANEXO lll - FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.
ANEXO IV — FOTOS DE CARACTERIZACAO DAS IMEDIAGOES.

ANEXO V — METODO DE HEIDECK .

Santos, 27 de Janeiro de 2.020.

Dirceu Assuncgéao Lopes Junior.

- PERITO JUDICIAL AVALIADOR DE IMOVEIS -
CRECI/SP 142.644 F
CNAI 015.968
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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro da Comarca de

Praia Grande / SP.

ANEXOS DO LAUDO DE AVALIAGAO PERICICAL REFERENTES AO

PROCESSO DIGITAL N2 0013357-47.2018.8.26.0477

ANEXO | - DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

AMOSTRA 1
L Cond
Fonte: opes Condessa
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Codigo: 169-IM187565
Rua José Lemos do Rego, n2 222 - Solemar
Enderego:
Edificio/Condominio: 1]/
Tipo de Imoével: Casa Térrea Geminada
R 2 2 Ha local para guarda
Divisdo: . . .
Dormitérios  Banheiros de veiculo
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-
Link: solemar-praia-grande-sp-152m2-id-2241645594/
AMOSTRA 2
Paulumar Imoveis
Fonte:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Caodigo: 688000
Endereco: Avenida Presidente Kennedy n2 21460 — Solemar
Edificio/Condominio: ///
Tipo de Imovel: Casa assobradada geminada
R 2 2 Ha local para guarda
Divisao: . . .
Dormitérios  Banheiros de veiculo
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-solemar-
Link: bairros-praia-grande-com-garagem-172m2-venda-RS500000-id-
' 2431854781/? vt=ranking:default
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Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
e-mail: dirceu.assuncao@hotmail.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2020 as 15:35 , sob o nimero WPGE20700128093

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013357-47.2018.8.26.0477 e codigo 4B7AFF8.



£l o Za
IS 7TU

DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR
Corretor de Imoveis - CRECI 142.644

CNAI-015.968
AMOSTRA 3
Azul Consultoria Imobiliaria
Fonte:
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Caodigo: 13276
Enderego: Rua Manoel Bandeira n? 105 — Solemar
Edificio/Condominio: ///
Tipo de Imovel: Casa Térrea Geminada
R 2 2 H4 local para guarda
Divisao: . . ,
Dormitérios  Banheiros de veiculo
http://www.azulconsultoriaimobiliaria.com.br/imovel/838520/casa-
Link: venda-praia-grande-sp-solemar
AMOSTRA 4
Fonte: IP Imoveis Praia Grande
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Caodigo: Sob6709
Enderego: Rua dos Alecrins n2 54 - Flérida
Edificio/Condominio: ///
Tipo de Imovel: Asa Assobradada Geminada
Divisdo: 2 2 H4 local para guarda
’ Dormitérios  Banheiros de veiculo
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-balneario-
Link: florida-bairros-praia-grande-com-garagem-103m2-venda-
' RS270000-id-2465040623/? vt=rpci:a
AMOSTRA 5
Fonte: Maralto Imoveis
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: Sob3211
Enderego: Rua S&o Cristévao n? 196 — Caigara
Edificio/Condominio: ///
Tipo de Imovel: Casa Assobradada Geminada
Divisdo: 2 2 Ha local para guarda
’ Dormitérios  Banheiros de veiculo
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-
Link: caicara-bairros-praia-grande-com-garagem-75m2-venda-RS220000-
' id-84222009/? vt=rpci:a
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AMOSTRA 6
Fonte: Bené Iméveis
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: 415
Enderego: Rua Visconde de Cairu n2 80 — Caigara
Edificio/Condominio: ///
Tipo de Imovel: Asa Assobradada Geminada
Divisio: 2 2 Ha local para guarda
’ Dormitérios  Banheiros de veiculo
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-2-
Link: dorms-caicara-praia-grande-r$2-2938995057.html
AMOSTRA 7
Fonte: Nilton Lucindo Corretor de Imoveis
Status: Imoével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: 99
Enderego: Av. Pres. Kennedy n? 19.308 — Solemar
Edificio/Condominio: ///
Tipo de Imovel: Casa Assobradada Geminada
R 2 2 Ha local para guarda
Divisao: . . .
Dormitérios  Banheiros de veiculo
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-2-
Link: dorms-solemar-praia-grande-r$21-2924204338.html
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CALCULOS PARA A OBTENCAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL

AVALIANDO

- Obtencao do Fator de Depreciacao Fisica do imovel avaliando, segundo Método de

Heidecke:

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES.

» Atividade de manutencdo eventual ou
peribdica que mantém uma boa
aparéncia e condicées normais de uso,
mas sem o aspecto de novo ou
recuperagao recente.

> Requer intervencbes superficiais em
pontos localizados para recuperacdao
de desgastes naturais. Pode requerer
mao de obra especializada com uso de
instrumentos especiais.

| ------ Intermediario 8,09%

» Edificacdo semi-nova ou com reforma
geral e substancial entre 02 e 05 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Conforme visita de vistoria, notou-se que, as condi¢des fisicas do imdvel avaliando,

conforme o Método/Critério de Heidecke:

» Estado de Conservagao do imovel analisando: “D”

» Condicoes Fisicas do Imével analisando: “Entre Regular e Reparos Simples”
» Classificacao: “Intermediario”

» Coeficiente de Depreciacao (%E): 8,09%

< Fator Depreciacao Fisica = 1 — [(%E) / 100]

Fator Depreciacao Fisica = 1 —[(8,09) / 100]

Fator de Depreciagao Fisica = 0,9191

Rua Floriano Peixoto, n® 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
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DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR

Parametros Utilizados:

N2 amostras: 7

Fator de comercializagao: 0,95
Fator de depreciacdo / Heidecke: 0,9191
Intervalo de confianga (%): 80
Nivel de confianga (%): 20

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968

p=a]
N
(e}

LIS

VALOR AREA DO
OFERTADO mover | VALOR
AMOSTRAS Fator Fator de Preco _
(RS) (m?) (RS / m?) | Comercializagdo | Depreciagdo| Homogeneizado (Xi-X)?
Fisica (Kd)
1 RS$ 372.000,00 152,00 2447,37 0,95 0,919100 2136,91 147353,74
2 RS 500.000,00 172,00 2906,98 0,95 0,919100 2538,21 304,08
3 RS 270.000,00 80,00 3375,00 0,95 0,919100 2946,86 181552,73
4 R$ 270.000,00 103,00 2621,36 0,95 0,919100 2288,83 53799,70
5 RS 220.000,00 75,00 2933,33 0,95 0,919100 2561,23 1636,28
6 R$ 250.000,00 80,00 3125,00 0,95 0,919100 2728,58 43182,42
7 R$ 210.000,00 75,00 2800,00 0,95 0,919100 2444,81 5771,19
MEDIA (i) 2520,77 61942,88
Desvio Padrdo (S) 248,88
Coeficiente de Variancia 0,10
CV% 9,87%
N2 amostras coletadas 7
Grau de Liberdade (N2 dados - 1) 6
Intervalo de confianga (80%) 0,80
Nivel de confianga - Erro (20%) 0,20
Distribuicdo "t" de Student 1,44

t*S / Raiz (n-1) 146,29 Valores (RS)

1S=X+[t * S/ V (n-1)] Limite Superior 2667,06 e

* Area Imével Avaliando (m?): 87,100 Média 2520,77 219.559 44
= Limite Inferi

LU=X-[t *S /V (n-1)] e erer 237449 194.076,06

Portanto,

O valor médio de mercado do imével avaliando, para esta data, é:

R$ 219.559,44 (DUZENTOS E DEZENOVE MIL, QUINHENTOS E CINQUENTA
E NOVE REAIS E QUARENTA E QUATRO CENTAVOS).
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ANEXO Il - MAPAS DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.
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FOTO 1 (Anexo Il) — Mapa gerado a partir da ferramenta digital fornecido pelo Google Maps para localizagéo
referencial.
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FOTO 2 (Anexo Il) — Mapa de bairros, divididos por loteamentos, quadra e lote, fornecido pela Prefeitura de Praia
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7

FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968
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DIRCEU ASSUNGAO LOPES JUNIOR

éncias e es

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968
e-mail: dirceu.assuncao@hotmail.com.br

Tel. Fixo: (13) 3225-8650

FOTOS 1 A 39 (ANEXO lll) — Retratam as depend
Rua Floriano Peixoto, n? 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
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ANEXO IV — FOTOS DE CARACTERIZACAO DAS IMEDIACOES.

FOTOS 1 a5 (ANEXO IV) — Retratam a vizinhanga.
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ANEXO V- METODO DE HEIDECK .

Critério de Heideck |

Tabela de Ross/Heideck — Depreciacao Fisica - Fator K

SALOES Condicoes Fisicas Classificacao Coeficiente
Conservacao ¢ ¢ E%

NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE
REPAROS.
» Com até seis meses de uso e sem danos.
> Nao sofreu nem necessita de reparos.
» Edificacdo nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de 02 anos, que
apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa.

[0 J— Otimo 0,00%

ENTRE NOVO E REGULAR
> Apesar de ja submetido ao uso,
apresenta-se nas condi¢des de novo ou
bem proximo disso.
> Nao recebeu e nem necessita de
B reparos. MB ------ Muito bom 0,32%
» Edificacdo nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de 02 anos, que
apresente necessidade apenas de uma
demado leve de pintura para recompor a
sua aparéncia.

REGULAR

> Requer ou recebeu reparos
pequenos. Quando o objeto de servigo de
recuperagdo ou de restauragdo recente
deixou em condigbes proximas ao de
novo. Quando da existéncia de atividade
de manutencdo permanente e eficiente
que mantém a aparéncia e/ou uso em
condicdes de novo;

C > Requer apenas limpeza sem utilizacao B --------- Bom 2,52%
de mao de obra especializada para
manter em boas condicoes de
uso/aparéncia.

» Edificacdo semi-nova ou com reforma
geral e substancial entre 02 e 05 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa e interna.

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES.
» Atividade de manutencdo eventual ou
peribdica que mantém uma boa
aparéncia e condicdes normais de uso,

| ------ Intermediario 8,09%

Rua Floriano Peixoto, n® 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
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mas sem o aspecto de novo ou
recuperagao recente.

Requer intervencées superficiais em
pontos localizados para recuperacdao
de desgastes naturais. Pode requerer
mao de obra especializada com uso de
instrumentos especiais.

Edificacdo semi-nova ou com reforma
geral e substancial entre 02 e 05 anos,
cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

>

>

>

REPAROS SIMPLES

Requer reparagbes  simples. Requer
intervengbes em pontos localizados ou
em partes/componentes definidos para
restauracao de aspectos e/ou
funcionalidades originais.

Necessitam de servicos generalizados
de manutencao e limpeza. Implicam a
realizacdo de servicos superficiais ou
reparos de partes ou componentes
definidos/localizados com mao de
obra especializada. Nao
comprometem a operacdo e a
funcionalidade.

Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de fissuras
superficiais generalizadas, sem
recuperagcdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

>

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.

Requer intervengdes generalizadas na
maior parte ou com profundidades em
pecas ou componentes especificos sob
pena de comprometimento iminente de
operagao e seguranga.

Implica restauracdo ou recuperacao
com remocao/substituicdo/adicdo de
elementos ou pecas com mao de obra
especializada.

Edificagdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
apdés reparos de fissuras, e com
estabilizacao e/ou recuperacao localizada
do sistema estrutural. As instalacoes

--------- Regular

18,10%

Deficiente

33,20%
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hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com
substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro
compartimento. Revisédo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES

> Requer reparagdes importantes. Requer
intervengbes  generalizadas e com
profundidade em partes ou pecas criticas
sob o aspecto de estética, salubridade,
seguranga e funcionalidade.

> Implica restauracdo ou recuperacao
com remocao/substituicao/ adicdo de
elementos ou pecas com mao de obra
especializada.

> Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
com substituicio de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras, com estabilizacao e/ou
recuperacao de grande parte do sistema
estrutura. As instalagbes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicao das pecas
aparentes. A substituicao dos
revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos compartimentos. Substituicao
ou reparagdes importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

52,60%

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM
VALOR
> Restauracio total de elementos ou pecas
importantes. Degradacao generalizada e
com alto grau de exposicao.
> Alto nivel de comprometimento da
funcionalidade, seguranca e operacao.
> Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural,
substituicdo da  regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e
elétricas. SubstituicAdo dos revestimentos

MM ------ Muito mau

75,20%
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de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

SEM VALOR
» Valor de demolicdo residual;
» Maquina/equipamento em estado de| DM ------ Demolicéo
demoligao;

» Sem condigcdo de operacio ou uso.

100,00%

Rua Floriano Peixoto, n® 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
e-mail: dirceu.assuncao@hotmail.com.br

£1 fo¥al
5. 00

18

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2020 as 15:35 , sob o nimero WPGE20700128093

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013357-47.2018.8.26.0477 e codigo 4B7AFF8.



