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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro da Comarca de

Processo Digital N°:

Classe — Assunto:
Exequente:
Executado:

Praia Grande / SP

0005652-32.2017.8.26.0477

Cumprimento de Sentenca - Condominio em Edificio
Condominio Edificio Residencial Marmo |

Luiz Goncalves Beres

presente.

Corretor de Iméveis, CRECI n? 142.644, perito judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acdo em epigrafe, tendo procedido as
diligéncias e apo6s profundos exames, pesquisas, coleta de dados e estudos
diversos, vem apresentar o resultado do seu trabalho, consubstanciado no

DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR,

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

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
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1. NOMEAGCAO.

O R. Despacho de fls. 94, 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 determinacdo do valor de
mercado atual para venda/compra do seguinte imével (trecho extraido do
TERMO DE PENHORA E DEPOSITO - fls. 56):

[ TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n®: 0005652-32.20178.26.0477

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenga - Condominio em Edificio
Exeqiiente: Condominio Edificio Residencial Marmo I
Executado: Luiz Gongalves Beres

Em Praia Grande, aos 26 de junho de 2018, no Cartério da 3* Vara Civel, do Foro de Praia
Grande, em cumprimento a r. decisiio proferida nos autos da agio em epigrafe, lavro o presente
TERMO DE PENHORA SOBRE OS DIREITOS do bem a seguir descrito: “apartamerto 34
do Condominio Edificio Mamno I sifuado no Rua Venemiela, n® 125, Aviacdo, nesta
municipalidade, imdvel que integra wn condominio irregular, sem matricula registrada no
Cartério de Registro de Imdveis local.”, do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositario(a)(s),
o(a)(s) Br(a)(s). Luiz Gongalves Beres, CPF669.624.048-91. O(A)(s) depositario(a)(s) néo
pode(m) abrir mio do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizagio deste Juizo, observadas
as consequéncias do descumnprimento das obrigagdes inerentes. NADA MATS. Lido e achado

conforme segue devidamente assinado.

Matricula do Imovel conforme Oficio de Registro de Iméveis de Praia
Grande (SP) sob o n®: “...imével que integra um condominio irregular, sem
matricula registrada no Cartorio de Registro de Imdveis local.” - (trecho
extraido do TERMO DE PENHORA E DEPOSITO - fls. 56)
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Inscrito no cadastro de contribuintes municipais sob o n°:
2.03.05.007.011.0034-4.

‘“’g Municipio da Estancia Lancamento
A Notificacdo Recibo 5
2 Balnearia de Praia Grande < 03:05:007:011.0034 74
Municipio da
BalneEég;’Eaan;:EaPraia Secretaria de Finangas Ano Base |Exercicio  [Mr.do Carné Emiss&o
rﬂigﬂi Imposto Predial e Territ. Urb. e Taxas de Serv. Urb. 2043 2013 1070085 Gt
Local do Imdvel Inscrigdo Atual Aliquota
JD COLORADO ED MARMO I APTO 34 150.151.012 1,56
Logradouro rr.Oficial
RUA YENEZUELA 111
Contribuinte Area do Terreno  [Testada
19,03 1,59
Possuidor Area Construida Valor Imposto
49,14 849,15

Pagavel somente nos bancos conveniados:
Banco do Brasil, Caixa Economica Federal, Itad, Santander, Bradesco e Bancoob

ATENDIMENTO AO PUBLICO NA SECRETABIA DE FINANCAS VI, Venal Terreno  [TSU - A
LIMITADO A 400 SENHAS DIARIAS 12.094,54 226,79
> A \VIr. Venal Constr,  [TSU - B
YISITE O SITE DO MUNICIPIO DE PRAIA GRANDE: www.praiagrande.sp.gov.br 42.338.31 0.00
"SERYICOS ON LINE" OFERECIDOS PELA SECRETARIA DE FINANCAS: . Y !
Emissdo de Boleto Divida Ativa - Certiddo Negativa de Débito - WIr. Venal Total ~ [TSU - C
Certiddo de Valor Yenal - Emissdo de Guia de ITBI - Emissdo de Boletos ISS 54.432,85 0,00
OBSERVACOES P
- N&o AL
- EXISTE pEBITO INSCRITO EM DIVIDA ATIVA-REGULARIZE NA PREFEITURA E—‘Ijtal T )
- CERTIDAO NEGATIVA E/OU LEYANTAMENTO DE DEBITOS NA INTERNET. Rshloxa
Nl 1.076,15

3. VISTORIA.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso “munus”, executou a visita de vistoria do imével dia 22/10/2019 as
10:00 horas (dez horas da manha).

Dirigiu-se este perito judicial ao referido imovel, onde gentilmente o Sr.
Luiz Gongalves Beres, proprietario do imével, em posse das chaves do
seu imodvel, permitiu que este perito subisse ao imovel e executasse a
visita de vistoria, possibilitando e contribuindo para a farta coleta de dados
essenciais no interior do imével avaliando e nas dependéncias do

condominio.
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4. LOCALIZACAO.

O imdvel situa-se no municipio de Praia Grande (SP): APARTAMENTO N°
34 — Rua Venezuela, n® 125 — Condominio Edificio Marmo | / Bairro:
Guilhermina - Praia Grande (SP) - CEP 11702-260 (conforme o site dos

CORREIOS: www.buscacep.com.br), na quadra completada pela Rua

Guiana Francesa, Avenida Presidente Castelo Branco e Rua Rubéns
Ferreira Martins.

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) lluminacéo 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, para esta época do ano.
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5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL.

5.1 - DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO — UNIDADE RESIDENCIAL
Ne 34.

Tipo: Apartamento Padrao;
e Posicao referente ao logradouro: Frente;
e Zoneamento: Zona Urbana;

e Endereco: Rua Venezuela, n® 125 — Condominio Edificio Marmo
| / Bairro: Guilhermina - Praia Grande (SP) - CEP 11702-260;

e Endereco da entrada/saida (pessoas): Rua Guiana Francesa
s/n%;

e Endereco da entrada/saida (carros de passeio): Rua Venezuela,
n® 125;

e Area Util/Construida (valor extraido do espelho IPTU): 49,14 m2;
e Distribuicdo Interna do imével avaliando:

» 1 Dormit6rio com sacada;

» 1 Banheiro Social;

> 1 Sala;

> 1 Cozinha;

e Garagem: O condominio disponibiliza 9 vagas de garagem, em
sistema de uso coletivo, insuficiente para todos moradores, em
local indeterminado, por ordem de chegada, para guarda veiculo
de passeio.
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o Classificacdo do Estado de Conservagdo conforme Critério
Heideck: “Regular”;

5.2 - PADRAO DE ACABAMENTO DO IMOVEL AVALIANDO

a) Pisos (todos os comodos): Ceramico, padrao comercial,
revestindo todos os cémodos do imoével. Bom estado de uso e

conservacgao;

b) Paredes (sala, dormitério e hall de distribuicao): Revestidas
massa corrida e tinta latex. Ha marcas de infiltracao/umidade/bolor,
fissuras e descascamentono compromentendo o acabamento e

evidenciando a necessidade de manutencao.

c) Paredes (banheiro, cozinha): Azulejo ceramico, padrao

comercial, até o teto. Bom estado de uso e conservacao.

d) Teto (todos os comodos): Todo o imoével em forro de madeira
pintado de branco. H4 marcas de umidade, notado abaulamento no
dormitério € no banheiro foi avariado por um pedaco de bloco de
cimento que caiu sobre o revestimento de madeira, mostrando a
fragilidade em que se encontra este revestimento e, a necessidade
de revisdo das condicbes da estrura acima o revestimento de

madeira.

e) Janelas e Esquadrias: Aluminio escovado, em todo o imével.
Bom estado de uso e conservacao.

f) Portas e Batentes: Porta de acesso principal ao imdvel em
madeira pintada; para acesso ao dormitorio e ao banheiro, porta
sanfonada de plastico; para acesso a sacada, em aluminio
escovado. Bom estado de uso e conservacao.
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g) Instalacoes Elétricas: Embutidas.
h) Instalacées Hidraulicas: Embutidas.

i) Equipamentos: A grande maioria dos equipamentos 0s
acessorios, como: pia, ralos, torneiras, louga sanitaria,
interruptores de luz, pia de banheiro e pia da cozinha; em
condigbes regulares de uso e manutencdo, nado perderam sua
funcionalidade. Ha a necessidade de revisdao e possivel
substituicdo de alguns equipamentos.

5.3- CARACTERIZACAO DO CONDOMINIO

> EDIFICIO - TORRE UNICA / 3 ANDARES OU 4 PAVIMENTOS,
distribuidos assim:

e Térreo (1° Pavimento): Entrada principal, garagem e 9 unidades

residenciais neste pavimento;
e 12 Andar (2° Pavimento): 8 unidades residenciais neste andar;
e 2° Andar (3° Pavimento): 9 unidades residenciais neste andar;

¢ 32 Andar (4° Pavimento): 9 unidades residenciais neste andar;

Qutras caracteristicas:

e Elevadores: Nao ha. Acesso Unico por escadaria;

e ltens de seguranca: Interfone;
e ltens de lazer: N&o ha.

O estado de conservacao aparente do condominio é: Bom.
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6. AVALIACAO.
6.1METODOLOGIA.

A presente avaliacdo atende as exigéncias da Resolucao COFECI
n91.066/2007.

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 determinac¢ao do valor de mercado.

Para obter-se o resultado desta anélise, o mais fiel possivel a oscilacao
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, serdo utilizados elementos
comparativos de bairros que obedegam as mesmas

caracteristicas urbanas do imdvel avaliando;

b) Seréao utilizados como elementos comparativos, ou seja, imoveis
usados que estejam em boas condicbes de uso, manutencao e
habitabilidade e de acabamento semelhante ao imdvel
avaliando. Caso seja necessario, posteriormente, serdo feitas
homogeneizag¢des por fatores, para equiparacao dos elementos

de comparacao em relacao 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 numero de
amostras, estipulando o valor médio de mercado por unidade de metro

quadrado.

Finalmente, multiplicaremos o valor da &rea util/constrida (49,14 m?),
pelo valor médio de mercado por unidade de metro quadrado, obtendo

entdo valor médio de mercado para o imével em questao.

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.

7.2 - PESQUISAS

Todas as pesquisas realizadas, dos imdveis que serviram como
elementos comparativos para esta avaliagao, foram realisados entre os
dias 22 de Outubro e 28 de Novembro de 2019.

7.3- ELEMENTOS DE COMPARACAO

Neste trabalho utilizamos apenas elementos de comparacao de

imoveis ofertados a venda no mercado imobilidrio da regido. Para

utilizarmos elementos de comparagdo de imdveis vendidos,
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necessitamos que estes tenham sido fruto de negdcios realizados nos
ultimos 60 dias. Para elementos de comparacao de imoveis ofertados a

venda, utilizaremos deségio de 5%, como fator de comercializacgao.

. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

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

desenvolvimento do cendrio politico do pais.

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

Hoje caminhamos para ajustes e reformas previdenciarias, fiscais,
administrativa e de segurancga publica. Com a aprovacao da Reforma
Previdenciaria, o Brasil mostra ao mundo e a ele mesmo, parte da
licdo- de-casa feita, acenado de forma favoravel as proximas etapas de

ajustes, criando um clima favoravel frente aos grandes investidores.

A taxa Selic em expressiva queda, abre a possibilidade de queda dos
juros para o financiamento habitacional. A CEF lancou a nova linha de
crédito habitacional (20/08/2019) corrigido pela inflacdo e somado ao
IPCA. Estes esforcos ainda nao surtiram o efeito necessario para
alavancar de maneira real do mercado imobiliario.

No ambito externo, a crise comercial entre China e Estados Unidos,
Brexit, pedido de Impeachment de Donald Trump... refletem
significativamente no dia-a-dia no cenario doméstico, influenciando
fortemente na oscilacdo da Bolsa de Valores de Sao Paulo e cotacao
dolar.
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Em meio a este cenario politico e econémico, doméstico e mundial, o
mercado de imobilidrio ainda busca um ponto de equilibrio e

sustentacao diante a turbuléncia e momentos de ajustes.

9. CONCLUSAO

Fica avaliado este imével em R$ 112.508,17(CENTO E DOZE MIL,
QUINHENTOS E OITO REAIS E DEZESETE CENTAVOS ), neste dia
28 de Novembro de 2.019.

10.ATENCAO

Conforme a Decisao fls. 94, este perito avaliou o bem penhorado, onde
no item acima expde o valor médio de mercado para esta data. Lembro
que, conforme fls. 56 do Termo de Penhora e Depdsito foram

penhorados os direitos de aquisicao sobre o imével em questao.

11.TERMO DE ENCERRAMENTO

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

Acompanham 6 (seis) anexos, com 21 (vinte e um) paginas, sendo

todas conferidas, totalizando 33 (trinta e trés) paginas.

12. ANEXOS

ANEXO | - DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO
IMOVEL AVALIANDO.
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ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZAGCAO DO IMOVEL.
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, 28 de Novembro de 2.019.

Dirceu Assuncao Lopes Junior

Corretor de Imoveis — CRECI/SP 142.644

Cons. Nac. dos Avaliadores de Imoveis / CNAI n® 015.968

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 cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FA.
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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 AVALIACAO PERICICAL REFERENTES AO

PROCESSO DIGITAL N2 0005652-32.2017.8.26.0477

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

AMOSTRA 1

Fonte: MITRE IMOVEIS
Status:  Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: 1705
Endereco: Rua México n? 776 — Guilhermina / Praia Grande (SP)
| Edificio/Condominio: Yole e Serena
| Tipo de Imével: Apartamento
Divisado:
1 Dormitério
1 Banheiro
1 V.Garagem

AMOSTRA 2

Fonte: Tieté Iméveis
Status:  Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: Ap0061
Endereco: Rualpanema n? 214 — Guilhermina / Praia Grande (SP)
Edificio/Condominio:  J.Janior
Tipo de Imovel: Apartamento
Divisdo:
1 Dormitério
1 Banheiro

1 V.Garagem

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 cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FD.



AMOSTRA 3
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DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR
Corretor de Imoveis - CRECI 142.644

CNAI - 015.968

LISH

N
=N

F

Fonte: Dourados Imdveis

Status:  Imével Usado ofertado A VENDA

Cddigo: ap2811

Endereco: Rua Argentina n2 808 — Guilhermina / Praia Grande (SP)

Edificio/Condominio: Praia do Rocha
Tipo de Imodvel: Apartamento
Divisao:

1 Dormitério
1 Banheiro
V.Garagem

AMOSTRA 4

Fonte: Dourados Imdveis

Status:  Imével Usado ofertado A VENDA

Cddigo: ap2675

Endereco: Rua Jodo Sampaio n? 198 — Guilhermina /Praia Grande

Edificio/Condominio: Ilha Bela
Tipo de Imovel: Apartamento
Divisao:

1 Dormitério
1 Banheiro
V.Garagem

AMOSTRA 5

Fonte: Rota Certa Imdveis
Status:  Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: Ap1901
Endereco: — Guilhermina / Praia Grande (SP)
Edificio/Condominio: Chavantes
Tipo de Imovel: Apartamento
Divisado:
1 Dormitério
1 Banheiro
1 V.Garagem

N

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 cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FD.
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DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR
Corretor de Imoveis - CRECI 142.644
CNAI - 015.968

AMOSTRA 6

LISH

N
=N

Fonte:
Status:
Cddigo:
Endereco:

Divisdo:

Edificio/Condominio:
Tipo de Imodvel:

Pettra Imdveis

Imével Usado ofertado A VENDA

Ap1006

Rua Copacabana n? 462 — Guilhermina / Praia Grande
Renata Carolina

Apartamento

1 Dormitério
1 Banheiro
1 V.Garagem

AMOSTRA 7

Fonte:
Status:
Cddigo:
Endereco:

Divisdo:

Edificio/Condominio:
Tipo de Imdvel:

Aline caetano Imdveis

Imével Usado ofertado A VENDA
Ac4085

— Guilhermina / Praia Grande (SP)
J.C. Rodriguez
Apartamento

1 Dormitério
1 Banheiro

V.Garagem

AMOSTRA 8

Fonte:
Status:
Cédigo:
Endereco:

Divisdo:

Edificio/Condominio:
Tipo de Imovel:

Housez Imobilidria Inteligente

Imével Usado ofertado A VENDA

Masot227

Rua Honduras n2 474 — Guilhermina / Praia Grande (SP)
Artico

Apartamento

1 Dormitério
1 Banheiro
1 V.Garagem

w

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 cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FD.



DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR

AMOSTRA 9

Corretor de Imoveis - CRECI 142.644

CNAI - 015.968

Fonte: Mantovani Iméveis
Status:  Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: Apl716
Endereco: Rua Honduras n? 474 — Guilhermina / Praia Grande (SP)
Edificio/Condominio:  Artico
Tipo de Imodvel: Apartamento
Divisdo:

1 Dormitoério

1 Banheiro

V.Garagem

AMOSTRA 10

Fonte: Vida Nova Consultoria Imobilidria
Status:  Imével Usado ofertado A VENDA
Cddigo: Ap2148
Endereco: RualLeme n2 53 — Guilhermina / Praia Grande (SP)
Edificio/Condominio:  S3o Paulo
Tipo de Imovel: Apartamento
Divisao:
1 Dormitério
1 Banheiro
1 V.Garagem

AMOSTRA 11

Fonte: Malibu Imoveis
Status:  Imével Usado ofertado A VENDA
Cédigo: Ap0679
Endereco: Av. Guilhermina n? 495 — Guilhermina / Praia Grande
Edificio/Condominio: Ouro Velho
Tipo de Imovel:
Divisao:
1 Dormitério
1 Banheiro
1 V.Garagem

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 cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FD.



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

CALCULOS PARA A OBTENCAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO

- Obtencao do Fator de Depreciacao Fisica do imovel avaliando, segqundo Método de
Heidecke:

REPAROS SIMPLES

» Requer reparagbes simples. Requer
intervencbes em pontos localizados ou
em partes/componentes definidos para
restauragao de aspectos e/ou
funcionalidades originais.

> Necessitam de servicos generalizados
de manutencao e limpeza. Implicam a
realizacao de servicos superficiais ou
reparos de partes ou componentes

E definidos/localizados com mao de| R ----—---- Regular 18,10%
obra especializada. Nao
comprometem a operagdo e a
funcionalidade.

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

Conforme visita de vistoria, notou-se que, as condicoes fisicas do imével avaliando,

conforme o Método/Critério de Heidecke:

Estado de Conservagao do imével analisando: “E”
Condicoes Fisicas do Imével analisando: “Reparos Simples”
Classificagao: “Regular”

YV V VYV V

Coeficiente de Depreciacao (%E): 18,10%
% Fator Depreciacao Fisica =1 - [(%E) / 100]

Fator Depreciagao Fisica =1 —[(18,10) / 100]

Fator de Depreciacao Fisica = 0,819

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 cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FD.
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DIRCEU ASSUNGCAO LOPES JUNIOR
Corretor de Iméveis - CRECI 142.644
CNAI - 015.968
Parametros Utilizados:
e N2amostras: 11
e Fator de comercializagao: 0,95
e Fator de deprecia¢do / Heidecke: 0,819
e Intervalo de confianga (%): 80
e Nivel de confianga (%): 20
VALOR AREA DO
OFERTADO IMOVEL VALOR
AMOSTRAS Fator Fator de Preco _
(RS) (m?) (RS / m?) | Comercializacdo | Depreciagdo | Homogeneizado (Xi-X)?
Fisica (Kd)
1 RS 140.000,00 50,00 2800,00 0,95 0,819000 2178,54 12321,77
2 RS 140.000,00 48,00 2916,67 0,95 0,819000 2269,31 409,29
3 RS 150.000,00 48,00 3125,00 0,95 0,819000 2431,41 20125,05
4 RS 135.000,00 42,00 3214,29 0,95 0,819000 2500,88 44661,02
5 RS 145.000,00 45,00 3222,22 0,95 0,819000 2507,05 47309,10
6 RS$ 110.000,00 38,00 2894,74 0,95 0,819000 2252,25 1390,80
7 RS 129.000,00 40,00 3225,00 0,95 0,819000 2509,21 48253,94
8 RS 148.000,00 48,00 3083,33 0,95 0,819000 2398,99 11978,00
9 R$ 125.000,00 55,00 2272,73 0,95 0,819000 1768,30 271699,47
10 RS 136.000,00 52,00 2615,38 0,95 0,819000 2034,90 64843,29
11 RS 135.000,00 45,00 3000,00 0,95 0,819000 2334,15 1989,74
MEDIA (X) 2289,54 47725,59
Desvio Padrao (S) 218,46
Coeficiente de Variancia 0,10
CV% 9,54%
N2 amostras coletadas 11
Grau de Liberdade (N2 dados - 1) 10
Intervalo de confianga (80%) 0,80
Nivel de confianga - Erro (20%) 0,20
Distribui¢do "t" de Student 1,37

t*S / Raiz (n-1) 94,80 Valores (RS)
LS=X+[t* S/ V (n-1)] Limite Superior 2384,34 121.824,67
* Area Imével Avaliando (m?): 49,14 Média 2289,54 112.508,17
L=X-[t*S/V (n-1)] Limite Inferior 2194,75 103.191,66

Portanto,

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

R$ 112.508,17(CENTO E DOZE MIL, QUINHENTOS E OITO REAIS E

DEZESETE CENTAVOS).

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

Tel. Fixo: (13) 3225-8650 -

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

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2019 as 16:06 , sob o nimero WPGE 19702369320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005652-32.2017.8.26.0477 e cddigo 48834FD.



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

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.
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Rua Floriano Peixoto, n? 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
Tel. Fixo: (13) 3225-8650

ANEXO Il - FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO




‘a4dy£88y 0b1pod 8 1/$0°92°8° 2102 2E-2595000 0SS9204d 0 swiojul ‘Op ojuswnooeloualajuo)aqe/bdyenbipelsed/ g snl-dsfy fesa/:sdiy a)s 0 assaoe ‘[euiblio O JL8u0d eied
02£69£20.63DdM O1ownu 0 qos ‘ 90:9| Se 6102/} /82 Wa opejooojoid ‘ojned Oeg ap opejs3 op eolsnr op jeunqul 8 YOINNI S3d0T OVYONNSSY NT0YId Jod sjuswiepbip opeuisse ‘|euibLo op eidod 9 ojuswnoop 8js3

s

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

<
<
©
al
<
—
D w
©
o 5
On
'
w o
o |
3z
EZ
o ©
°
—
o
o
©
=
)
(@)

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

o
©)
b
5
-
%
L
o
O
—
O
>
O
=Z
-]
D
%)
<
o
L
)
o
)

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




‘a4dy£88y 0b1pod 8 1/$0°92°8° 2102 2E-2595000 0SS9204d 0 swiojul ‘Op ojuswnooeloualajuo)aqe/bdyenbipelsed/ g snl-dsfy fesa/:sdiy a)s 0 assaoe ‘[euiblio O JL8u0d eied
02£69£20.613DdM O1ownu 0 qos * 90:9 Se 6102/} /82 We opejoaojold ‘ojned Oeg ap opejs3 op ealsnr dp [eunqul 8 YOINNF S3dOT OVONNSSY NI0YId Jod ejuswiepbip opeuisse ‘jeuibLio op eidoo @ ojusinoop 8js3

o
—

400
TZ0

£l
ST

o
o
e
(e}
S o
— O
— D~
o 9
M <
oC o<
O =
— —
Z &'o 8
3 =& E
- © g2 8
ol 2=
N =R
L SZE
oo _.|u.t
owsg S
o © T O =
=45 @~ ®
0.z © =2 S
<37 " -
I [y
O > _ ¢35
NIOA 2 ~ %]
m . w
UlN = 803
x 3
o © ] n =
0o S O @
Qs = n © 2
< 3 N B_.Za.m
= ol —_—
D5 RS
o S —E
Q 2948
) a 2
o 2
mF.
=
(9]
I

~
—




‘a4dy£88y 0b1pod 8 1/$0°92°8° 2102 2E-2595000 0SS9204d 0 swiojul ‘Op ojuswnooeloualajuo)aqe/bdyenbipelsed/ g snl-dsfy fesa/:sdiy a)s 0 assaoe ‘[euiblio O JL8u0d eied
02£69£20.63DdM O1ownu 0 qos ‘ 90:9| Se 6102/} /82 Wa opejooojoid ‘ojned Oeg ap opejs3 op eolsnr op jeunqul 8 YOINNI S3d0T OVYONNSSY NT0YId Jod sjuswiepbip opeuisse ‘|euibLo op eidod 9 ojuswnoop 8js3

—
-

407
TZT7

£l
LW

s

DIRCEU ASSUNCAO 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 ASSUNCAO 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 ASSUNCAO LOPES JUNIOR

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

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

Corretor de Imoveis - CRECI 142.644
CNAI - 015.968

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

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

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

Corretor de Imoveis - CRECI 142.644
CNAI -015.968

FOTOS 1 A 41 (ANEXO Ill) — Retratam as dependéncias do imével avaliando.
Tel. Fixo: (13) 3225-8650

Rua Floriano Peixoto, n? 235 - 28 / Pompéia - Santos (SP) - CEP 11060-303
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ANEXO V — FOTOS DE CARACTERIZACAO DAS IMEDIACOES.

22.10.2019. |

1

FOTOS 1 a6 (ANEXO V) — Retratam a vizinhanca.
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ANEXO VI - METODO DE HEIDECK .

Critério de Heideck |

Tabela de Ross/Heideck — Depreciacao Fisica - Fator K

S LGS 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. -
A o O -—---m-- Otimo 0,00%
» 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 condigdes de novo ou
bem préximo 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
demao 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
condigdes de novo;

C > Requer apenas limpeza sem utilizacao B --------- Bom 2,52%
de mao de obra especializada para
manter em boas condigcoes 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
periodica que mantém uma boa
aparéncia e condicdes normais de uso,

| ------ Intermediario 8,09%
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mas sem o aspecto de novo ou
recuperagao recente.

» Requer intervengdes superficiais em
pontos localizados para recuperagcao
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
restauragéao de aspectos e/ou
funcionalidades originais.

> Necessitam de servicos generalizados
de manutencéao e limpeza. Implicam a
realizacdo de servigos superficiais ou
reparos de partes ou componentes
definidos/localizados com mao 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, apdés reparos de fissuras
superficiais generalizadas, sem
recuperagdo 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 restauracdao ou recuperacao
com remocao/substituicao/adicao de |D --------- Deficiente 33,20%
elementos ou pecas com mao de obra
especializada.

» Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
apés reparos de fissuras, e com
estabilizacdo e/ou recuperagao localizada
do sistema estrutural. As instalacoes
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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. Revisao da
impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES

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

» Implica restauracdo ou recuperacao
com remocao/substituicao/ adicao 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  estabilizagdo  e/ou
recuperagado de grande parte do sistema
estrutura. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pecas
aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos compartimentos. Substituicao
ou reparagdes importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

M —-eeomeee Mau 52,60%

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM
VALOR
» Restauracao total de elementos ou pecas
importantes. Degradagdo generalizada e
com alto grau de exposicao.
» Alto nivel de comprometimento da
funcionalidade, seguranca e operacao.
» Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural,
substituicdo da  regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras.
Substituigao das instalagdes hidraulicas e
elétricas. Substituicdo 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 ------ Demoligao
demoligéo;

» Sem condicdo de operacao ou uso.

100,00%
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Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal
Indexador
Metodologia
Periodo da corregdo

R$ 112.508,17

INPC-IBGE

Critério més cheio.
Novembro/2019 a Agosto/2021

Valores Calculados

Fator de corregao
Percentual correspondente

Valor em 01/08/2021

639 dias 1,126884
639 dias 12,688431 %
= R$ 126.783,69
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