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

Processo Digital N®:  0011352-86.2017.8.26.0477

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais
Exeqliente: CONDOMINIO EDIFICIO ROSA ZAMBRANA E RINA MANCINI
Executado: JOSE VALTER STOPASSOLI e outro

DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR,
Corretor de Imoveis, 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. 126, 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:

-Extraido fls. 99-

LIVRO N°2 - REGISTRO GERAL Registro de Imoveis de Praia Grande - SP

—— MATRICULA FICHA g
129.871A‘ 01 Em 03 de novembro de 2.005. /%‘_

IMOVEL: Sala ou escritorio comercial, situada na Rua Duarte Coelho, 49,
localizada no pavimento térreo e no pavimento intermediario do EDIFICTO RINA
MANCINI - BLOCO B, na Vila Elida, nesta cidade, com a drea util de 132,7100
m2. arca comum de 85,9297 m2, area total de 218,6397 m2, com a fra¢do ideal no
terreno ¢ nas demais coisas de uso comum de 2,3869% do todo, confronta no
pavimento térreo: pela frente, por onde tem sua entrada, em linhas quebradas, com
a Rua Duarte Coetho € com a area de recuo do prédio fronteirica a Rua Duarte
Coelho, do lado direito de quem da Rua Duarte Coelho olha para a sala, com a
rampa de acesso ao subsolo ¢ com o estacionamento coletivo o prédio, do lado
esquerdo com o estacionamento coletivo do prédio ¢ nos fundos, também com o
estacionamento coletivo do prédio, e, confronta no pavimento intermediario: de
quem da Rua Duarte Coelho oiha para a sala, pela frente, com a area de recuo do
prédio, fronteiriga a Rua Duarte Coetho, do lado direito, em linha quebrada, com a
area de recuo dos fundos do prédio, do lado esquerdo, em linhas quebradas, com o
saldo de jogos-adultos ¢ com a.c. e w.c. do referido saldo de jogos ¢ nos fundos
com a area de recuo do prédio entre os blocos A e B; cabendo-the o direito ao uso
de uma vaga no estacionamento coletivo do prédio, pela ordem de chegada, em
lugar indeterminado, com auxilio de manobrista.

CONTRIBUINTE: Nio consta.
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-Extraido fls. 100-

—— MATRICULA FICHA
129.87 IT 01

VERSQ

de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelido de Notas do Distrito de
Solemar, desta Comarca, livro 520, folha 41, e do aviso de langamento de
imposto-IPTU mimero 010191521, emitido pela Prefeitura local, é feita a presente
averbagfo pnsignar gue p imovel objeto da presente matricula encontra-se

farefe 'do piblica sob nimero 2 03 08 010 019 7001-1. Eu,

Renath Costa), escrevente, conferi, digitei e subscrevi.

-

Matricula do Imével conforme Oficio de Registro de Imdveis de Praia
Grande (SP) sob o n?® 129.871.

Inscrito no cadastro de contribuintes municipais sob o n°

2.03.08.010.019.7001-1.

3. VISTORIA.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso “munus”, executou a visita de vistoria do imoével no dia 03/07/2019
as 12:00 h.

Dirigiu-se este perito judicial ao referido imével, onde gentilmente a Sra.
moradora do apartamento avaliando, baixo caracterizada, permitiu e
acompanhou que este perito adentrasse no imovel para a visita de vistoria,
possibilitando e contribuindo para a farta coleta de dados essenciais, tanto
do interior do imdvel, quanto das dependéncias do condominio:

» Sra. Adriana Jafet — Doc. de ldentidade (RG) n® 12.899.665
SSP/SP;
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4. LOCALIZACAO.

O imével situa-se no municipio de Praia Grande (SP), Sala ou escritorio
comercial - Rua Duarte Coelho, n® 49 — Bairro: Aviagédo / Praia Grande
(SP) / CEP 11702-710 (conforme o site dos CORREIOS:
www.buscacep.com.br), na quadra completada pela Rua Jodo Ramalho,

Rua Diogo Alvares Correia e Rua Thomé de Souza.

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;

e) Distribuicao de energia elétrica;

f) lluminacéao publica;

g) Coleta de lixo;

h) Transportes publicos;

i) Entrega postal.

O local apresenta caracteristicas residenciais.

Neste trecho do logradouro, o trafego tem como caracteristica:

tranquilo.
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5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL.

5.1 - DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tipo/Classificagcdo do imoével: Sala ou escritério comercial

(conforme Matricula do Imoével);

Destinacdo de uso: Apartamento residencial em condominio

urbano;

Identificacdo do Imével no Condominio: 01B (conforme fls. 87 —
demonstrativo de Débitos da Unidade Devodora / Elo Adm.
Assessoria e Servicos);

Posicéo referente ao logradouro: Frente;
Zoneamento: Zona Urbana;

Enderego do imével: Rua Duarte Coelho, n? 49 — Bairro: Aviagao
/ Praia Grande (SP) / CEP 11702-710;

Enderegco da entrada principal do imével avaliando (acesso
exclusivo pelo logradouro / entrada exclusiva deste imével no
condominio): Rua Duarte Coelho, n® 49 — Bairro: Aviagéo / Praia
Grande (SP);

Endereco da entrada secundaria (carros de passeio): Rua Joao
Ramalho n? 1040 — Bairro: Aviagéo / Praia Grande (SP);

Area Util: 132,7100 m2;
Area Comum: 85,9297 m2;
Area Total: 218,6397 m2;

Fragéo ideal no terreno de: 2,3869% do todo;
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e Medicado de consumo de agua e luz independentes do

condominio;
e Distribuicdo Interna do imével avaliando:

«» Pavimento Térreo

> 1 Depbsito;
» 1 Banheiro de servigo;

» Entrada principal por acesso exclusivo - Rua
Duarte Coelho, n? 49;

» Entrada secundaria — acesso pela garagem do

condominio;

> Garagem: direito de uso de 1 (uma) vaga de
garagem do prédio, de uso coletivo, por ordem de
chegada, em local indeterminado, para guarda de

veiculo de passeio, garantida por matricula;

« Pavimento Intermediério

> 3 Dormitérios sendo 1 suite;

» 1 Banheiro social,

> 1 Sala acomodando 2 ambientes;
» 1 Cozinha tipo americana;

> 1 Area de servico;

e C(Classificacdo do Estado de Conservacdo conforme Critério
Heideck: “Intermediario”;
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5.2 - PADRAO DE ACABAMENTO DO IMOVEL AVALIANDO

a) Pisos (todos os comodos): Ceramico, padrao comercial,
revestindo todos os comodos do imdével. Desgaste natural devido
ao tempo.

b) Paredes (sala, dormitorios, depdésito, hall de distribuicao,
escadaria e area de servico): Revestidas massa corrida e tinta
latex. Além do desgaste natural em decorréncia do tempo, héa focos
de infiltragdo, umidade, estufamento, descascamento e sujeira nas

paredes. Necessita reparos com mao de obra especializada.

c) Paredes (banheiros e cozinha): Azulejo ceramico, padrao

comercial, até o teto. Desgaste natural devido ao tempo.

d) Teto (todos os comodos): Laje com acabamento em massa
corrida e tinta latex com aplicagdo de moldura tipo Sanca em
alguns comodos e rebaixamento de teto com aplicagéo de gesso e
moldura em outros. Ha varios focos de umidade, infiltracao,
desgastes ocorridos por vazamento sobre o gesso ocasionando
corrosao até exposicao de furos. Necessita reparos com mao de
obra especializada.

e) Janelas e Esquadrias: Aluminio anodizado fumé, em todo imoével.

Desgaste natural devido ao tempo.

f) Portas e Batentes: Em madeira, envernizada, em todos os
comodos do imoével. Desgaste natural devido ao tempo, sujeira,
manchas, descascamento e estufamento principalmente na base
das portas. Necessita reparos com mao de obra especializada para

a adequacao e talvés a substituicdo de algumas pecas.
g) Instalacé6es Elétricas: Embutidas

h) Instalagées Hidraulicas: Embutidas.
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i) Equipamentos: A grande maioria dos equipamentos 0s

acessorios, como: pia, ralos, torneiras, louga sanitaria,
interruptores de luz, pia de banheiros e pia da cozinha;
desgastados devido ao tempo/uso e a falta de manutencao,

aparentemente nao perderam sua funcionalidade.

5.3- CARACTERIZAGAO DO EDIFiCIO RINA MANCINI.

Subsolo (1° Pavimento): Garagem;

Térreo (2° Pavimento): Entrada principal (pessoas) e secundaria
(veiculos para acesso a garagem do subsolo), garagem, piscina,

sauna;

Mezanino (3° Pavimento): Saldo de Jogos, saldao de festas e

academia.

12 Andar (4° Pavimento) ao 7° Andar (10° Pavimento): andares tipo
com 6 apartamentos por andar;

82 Andar (112 Pavimento): 2 coberturas duplex;

Qutras caracteristicas:

Acesso aos apartamentos: 2 elevadores (1 sociais e 1 servigo);

Itens de segurancga: Guarita, interfone, circuito de monitoramento,

alarme de incéndio, portao eletrénico, zelador e porteiro;

Itens de lazer: piscina, sauna, saldo de jogos, saldo de festas e

academia.

O estado de conservacao do condominio é: bom.
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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 (AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS), pelo
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
mediante levantamento e pesquisas no mercado imobiliario 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 imoével 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 imovel
avaliando. Caso seja necessario, posteriormente, serdao feitas
homogeneizacdes por fatores, para equiparacdo dos elementos

de comparacao em relagao ao imovel analisando.

c) No minimo, a mesma configuracdo relativa aos cémodos do
imovel avaliando, disponibilidade de vagas de garagem e areas

de lazer privativas do imével avaliando.

Sendo assim, determinaremos, para cada uma das amostras

coletadas, o valor de mercado do imével por unidade de metro
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quadrado (tendo como base de célculo a metragem quadrada
construida). 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.

Finalmente, multiplicaremos o valor da area util (132,7100 m?), pelo
valor médio de mercado por unidade de metro quadrado, obtendo

entao valor médio de mercado para o imével em questao.

Obs 1.: O imb6vel em questao é fora dos padrdes usuais, pois:

a) Inserido dentro de um condominio de apartamentos, mas ha

entrada exclusiva pelo logradouro;
b) Disposto em 2 pavimentos (térreo e intermediério);

Devido o imével ser fora dos padrdes usuais, para o tratamento deste
imovel, serdao utilizados elementos de comparacdo que atendam a
finalidade para que este imdvel se destina: apartamento residencial

que 3 dormitérios sendo 1 suite, 1 banheiro social, 1 vaga de garagem.

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 imdveis se encontram e tudo o que, direta ou

indiretamente, possa interessar a presente medida judicial.
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7.2 - PESQUISAS

Todas as pesquisas realizadas, dos imdveis que serviram como
elementos comparativos para esta avaliacao, foram realisados entre os
dias 03 de Julho e 03 de Agosto de 2019.

7.3- ELEMENTOS DE COMPARAGAO

Neste trabalho utilizamos apenas elementos de comparagdo de
imoveis ofertados a venda no mercado imobiliario da regido. Para
utilizarmos elementos de comparagdo de iméveis 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.

8. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

As condigbes atuais do mercado imobiliario sdo de uma ligeira
estabilidade, com possivel viés de crescimento, dependendo muito do

desenvolvimento do novo cenario politico do pais.

Passamos o periodo pés-eleitoral e possse do presidente eleito,
governadores, deputados (federias e estaduais) e senadores.

Hoje caminhamos para possiveis ajustes e reformas previdenciarias,
fiscais e de seguranca publica. Legislativo, executivo e judiciario

passam por um momento instavel e de estranhamento.

Oscilamos entre em altas recordes e quedas abruptas. Exemplo disso
€ a Bolsa de Valores de Sao Paulo, batendo o recorde histérico no
indice Futuros Ibovespa chegando a 107.295 pontos em 07/07/2019 e,
em 30/07/2019 fechando 103.162, ou seja, oscilagdo de 4.133 pontos.
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O délar americano que em 31/01/2019 foi cotado a R$3,70 (com
significativa baixa), em 20/05/2019 foi cotado a R$4,12 (em expressiva
alta). Estas altas e baixas no cenario econdmico evidenciam o
estranhamento e a falta de dialogo politico, prejudicam principalmente
a votacdo de Medidas Provisérias, a Reforma Previdencidria e o
Pacote Anticorrupgéo.

Em meio a esta instabilidade do cenario politico e econémico, 0 ramo
imobiliario tenta buscar um ponto de equilibrio diante esta turbuléncia

do novo Governo.

. CONCLUSAO

Fica avaliado este imével em R$ 373.230,93 (TREZENTOS E
SETENTA E TRES MIL, DUZENTOS E TRINTA REAIS E NOVENTA

E TRES CENTAVOS), neste dia 03 de Agosto de 2.019.

10.TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 13 (treze) paginas, todas conferidas.

Acompanham 6 (seis) anexos, com 25 (vinte e cinco) paginas, sendo

todas conferidas, totalizando 38 (trinta e oito) paginas.

11. ANEXOS

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

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL.
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ANEXO lll - FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.

ANEXO IV — FOTOS DA ESTRUTURA E DAS CONDICOES DO
CONDOMINIO.
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ANEXO V — FOTOS DE CARACTERIZAGCAO DAS IMEDIACOES.

ANEXO VI - METODO DE HEIDECK .

Santos, 03 de Agosto de 2.019.

Dirceu Assuncéao Lopes Junior

Corretor de Iméveis — CRECI/SP 142.644

Cons. Nac. dos Avaliadores de Imoveis / CNAI n® 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 0011352-86.2017.8.26.0477

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

AMOSTRA 1

Fonte: Rota Certa Iméveis

Status: Imével Usado ofertado A VENDA

Cédigo do Imdvel: ap0637

Endereco: Rua Gen. Marcondes Salgado n? 71 — Aviagao / Praia Grande

Edificio / Condominio: Peninsula

Caracteristicas do Imovel:

» Apartamento

e 3 Dormitérios — 1 Suite — 1 Vaga de Garagem.
e Area (til: 120,00 m2 (AU)

e Valor ofertado: R$ 350.000,00 (R$)

e Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V1 =350.000,00/ 120,00
V1 =R$ 2.916,66 / m?

Rua Floriano Peixoto, n® 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
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AMOSTRA 2

Fonte: Imoplanos Neg. Imobiliarios
Status: Imével Usado ofertado A VENDA

Cddigo do Imével: ap9860

Endereco: Rua Monte Castelo n® 91 — Aviacao / Praia Grande

Edificio / Condominio: Senedezi

Caracteristicas do Imovel:

» Apartamento

e 3 Dormitérios — 1 Suite — 1 Vaga de Garagem.
e Area til: 122,00 m? (AU)

e Valor ofertado: R$ 435.000,00 (R$)

p=a]

e Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado

(R$) / Area Util (AU)
V2 = 435.000,00 / 122,00
V2 = R$ 3.565,57 / m?

LIS
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AMOSTRA 3

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968

Fonte: Imoplanos Neg. Imobiliarios

Status: Imovel Usado ofertado A VENDA

Cddigo do Imével: ap9259

Endereco: Rua José Calixto do Carmo n® 111 — Aviacao / Praia Grande

Edificio / Condominio: Puerto Andrezza

Caracteristicas do Imovel:

» Apartamento

e 3 Dormitérios — 1 Suite — 1 Vaga de Garagem.

e Area dtil: 115,00 m? (AU)

e Valor ofertado: R$ 424.000,00 (R$)

p=a]

e Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado

(R$) / Area Util (AU)
V3 =424.000,00/ 115,00
V3 = R$ 3.686,95 / m?2

LIS
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AMOSTRA 4

Fonte: Dourados Iméveis
Status: Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo do Imdvel: ap0696

Endereco: Rua José Calixto do Carmo n® 111 — Aviacao / Praia Grande

Edificio / Condominio: Puerto Andrezza

Caracteristicas do Imovel:

» Apartamento

3 Dormitérios — 1 Suite — 1 Vaga de Garagem.
Area til: 122,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 330.000,00 (R$)

Valor De Mercado do Imovel por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado
(R$) / Area Util (AU)

V4 = 330.000,00/ 122,00
V4 = R$ 2.704,91 / m?

Rua Floriano Peixoto, n® 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
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AMOSTRA 5

Fonte: Maralto Iméveis
Status: Imével Usado ofertado A VENDA

Cédigo do Imével: ap4056

Endereco: Rua Monte Castelo n® 91 — Aviacao / Praia Grande

Edificio / Condominio: Senedezi

Caracteristicas do Imovel:

» Apartamento

3 Dormitérios — 1 Suite — 1 Vaga de Garagem.
Area dtil: 130,00 m2 (AU)
Valor ofertado: R$ 420.000,00 (R$)

Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofertado

(R$) / Area Util (AU)
V5 = 420.000,00 / 130,00
V5 = R$ 3.230,76 / m2
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CALCULOS PARA A OBTENCAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO

- Obtencao do Fator de Depreciacao Fisica do imével avaliando, sequndo Método de
Heidecke:

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES.

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

> Requer intervencées superficiais em

D pontos localizados ;.Jara recuperacao _— Intermediario 8,09%

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.

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

conforme o Método/Critério de Heidecke:

» Estado de Conservagao do imovel analisando: “D”

» Condic¢oes Fisicas do Imével analisando: “Entre Regular e Reparos Simples”
» Classificagao: “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

-
[e 2]

()}

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 03/08/2019 as 14:32 , sob o nimero WPGE19701475887

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011352-86.2017.8.26.0477 e codigo 4105428.



DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR

Parametros Utilizados:

e N2 amostras: 5

CNAI-015.968

e Fator de comercializacao: 0,95
o Fator de depreciacao / Heidecke (8,09%): 0,9191
e Intervalo de confianca (%): 80
e Nivel de confianca (%): 20

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644

£l 4 L0
nmo. 199

VALOR AREA DO
OFERTADO IMOVEL VALOR
AMOSTRAS Fator Fator de Preco _
(RS) (m?) (R$ / m?) | Comercializagdo | Depreciacdo Homogeneizado (Xi-X)?
Fisica (Kd)
1 RS 350.000,00 120,00 2916,67 0,95 0,919100 2546,67 70600,16
2 RS 435.000,00 122,00 3565,57 0,95 0,919100 3113,26 90530,63
3 RS 424.000,00 115,00 3686,96 0,95 0,919100 3219,25 165541,43
4 RS 330.000,00 122,00 2704,92 0,95 0,919100 2361,79 203035,11
5 RS 420.000,00 130,00 3230,77 0,95 0,919100 2820,93 73,11
MEDIA (X) 2812,38 105956,09
Desvio Padrio (S) 325,51
Coeficiente de Variancia 0,12
CV% 12%
N2 amostras coletadas 5
Grau de Liberdade (N2 dados - 1) 4
Intervalo de confianga (80%) 0,80
Nivel de confianga - Erro (20%) 0,20
Distribui¢cdo "t" de Student 1,53

t*S / Raiz (n-1) 249,54 Valores (RS)
LS=X+[t* S/ V (n-1)] Limite Superior 3061,92 439.462,82
* Area Imével Avaliando (m?): 132,7100 Média 2812,38 373.230,93
LI =Y-[t *S /v (n-1)] Limite Inferior 2562,84 306.999,03

Portanto,

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

- R$ 373.230,93 (TREZENTOS E SETENTA E TRES MIL, DUZENTOS E

TRINTA REAIS E NOVENTA E TRES CENTAVOS).
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DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.

O

& T
2
=

FOTO 1 (Anexo Il) — Mapa gerado a partir da ferramenta digital fornecido pelo Google Maps para localizagao
referencial.
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DIRCEU ASSUNGAO LOPES JUNIOR

7

ANEXO Il — FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO
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DIRCEU ASSUNGAO LOPES JUNIOR

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

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

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968
— Retratam as dependéncias do imével avaliando.

Tel. Fixo: (13) 3225-8650

FOTOS 1 A 52 (ANEXO lll)
Rua Floriano Peixoto, n? 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
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ANEXO IV — FOTOS DA ESTRUTURA E DAS CONDICOES DO CONDOMINIO.
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DIRCEU ASSUNGAO LOPES JUNIOR

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

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

Rua Floriano Peixoto, n? 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
Tel. Fixo: (13) 3225-8650
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DIRCEU ASSUNGAO LOPES JUNIOR

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

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

Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968

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

FOTOS 1 a 18 (ANEXO 1V) — Retratam as dependéncias e estrutura do condominio.
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ANEXO V — FOTOS DE CARACTERIZACAO DAS IMEDIACOES.

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

Critério de Heideck

Tabela de Ross/Heideck — Depreciacao Fisica - Fator K

Estado de
Conservacao

Condicoes Fisicas

Classificacao

Coeficiente
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.

ENTRE NOVO E REGULAR

> Apesar de ja submetido ao uso,
apresenta-se nas condi¢cdes de novo ou
bem proximo disso.

> Nao recebeu e nem necessita de
reparos.

» 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 condigcdes 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;

> Requer apenas limpeza sem utilizagao
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 manutencido eventual ou
peribdica que mantém uma boa

MB ------ Muito bom

| ------ Intermediario

0,00%

0,32%

2,52%

8,09%
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aparéncia e condicées normais de uso,
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
intervencbes 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 méao de| R ------—--- Regular 18,10%
obra especializada. Nao
comprometem a operacdo e a
funcionalidade.

» Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e
externa, apo6s reparos de fissuras
superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.
» Requer intervencdes 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/adicao de
elementos ou pecas com mao de obra
especializada.
> Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
apdés reparos de fissuras, e com
estabilizacio e/ou recuperacao localizada

D -------- Deficiente 33,20%
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do sistema estrutural. As instalacbes
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 substituicio das pecas
aparentes. A substituicao dos
revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos compartimentos. Substituicao
ou reparagdes importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

Y — Mau 52,60%

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM
VALOR
» Restauracéo total de elementos ou pecas
importantes. Degradacao generalizada e
com alto grau de exposicao.
» Alto nivel de comprometimento da
funcionalidade, seguranca e operacgo. | MM ------ Muito mau 75,20%
> Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural,
substituicdo da  regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras.
Substituicdo das instalacdes hidraulicas e

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

N
)
P

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2019 as 14:32 , sob o nimero WPGE19701475887

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011352-86.2017.8.26.0477 e codigo 4105428.



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

elétricas. Substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes. Substituicdo da
impermeabilizacdo ou do telhado.

SEM VALOR
» Valor de demoligdo 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

p=a]

LIS

N
-
Nl

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2019 as 14:32 , sob o nimero WPGE19701475887

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011352-86.2017.8.26.0477 e codigo 4105428.



16/08/2021 DrCalc - Seu guia de calculos na Web.

PrCale—met

Indices & Galoulos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal
Indexador
Metodologia
Periodo da corregdo

R$ 373.230,93

INPC-IBGE

Critério més cheio.
Agosto/2019 a Agosto/2021

Valores Calculados

Fator de corregao
Percentual correspondente

Valor em 01/08/2021

731 dias 1,128124
731 dias 12,812352 %
= R$ 421.050,59

Fechar Imprimir

drcalc.net/camb_correcao_expres2.asp?valor=373230,93&indice=15&mesorigem=08&anoorigem=2019&mesdestino=08&anodestino=2021&buitt...

m


http://www.drcalc.net/
javascript:window.close()
javascript:window.print();

