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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARUJA ‘
1

Processo Digital n2: 1010538-14.2015.8.26.0223

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga - Locagdo de Imével
Requerente: LUCIENE ELIAS DA SILVA

Requerido: EDNA BATISTA DE SOUZA e outros

Maria Thereza Vazquez Pimentel, arquiteta, CAU
A101326-2, perita judicial nomeada nos autos em epigrafe vem, respeitosamente,

apresentar a V. Exa? o resultado do trabalho de avaliagcdo do imével penhorado nos autos.

Requer a juntada do LAUDO PERICIAL no processo em

referéncia.

Requer, finalmente, que V. Exa. Se digne deferir o

levantamento de seus honorarios ja depositados nos autos, juntando para tanto, formulario

MLE em anexo.

Termos em que
Pede deferimento

Santos, 13 de marco de 2024

Maria Thereza Vazquez Pimentel
Perita judicial
Assinado eletronicamente

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 11:07 , sob o nimero WGJA24700447990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010538-14.2015.8.26.0223 e cddigo RIVWJcYq.
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IMOBILIARIA

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - OBIJETIVO

O objetivo do laudo é proceder a avaliacdo mercadoldgica do imdvel sito a Av. Alvorada n2 1.003, 3

Loteamento Jardim Alvorada, Distrito de Vicente de Carvalho, Guaruja/SP, caracterizado como
sobrado XXIX do Condominio Alvorada I, matricula 93.636, objeto da avaliagdo no processo n2

1010538-14.2015.8.26.0223, tramitando pela 22 Vara Civel da Comarca de Guaruja/SP.

2- RESUMO EXECUTIVO

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para a situacao paradigma do imdvel,

através do Método Evolutivo, e em conformidade com os parametros e diretrizes fixadas pela NBR

14.653 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE/SP — 2.011, o valor de mercado do imdvel objeto da avaliagdo nos autos, para

marco de 2024, é de

Valor total do imével
(em numeros comerciais)

R$ 210.000,00

(Duzentos e dez mil reais)
Para marco de 2024

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 11:07 , sob o nimero WGJA24700447990
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3.1 - Localizagdao do imovel 4

O imével objeto da avaliacdo faz frente para a Av. Alvorada, sob o n? 1.003, na quadra completada
pela Rua Mario Duarte Silva, Rua Romulo Silva Lira e Rua Orsep Bazokian, Distrito de Vicente de

Carvalho, Guaruja SP.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos, tais como fornecimento de energia elétrica,
iluminacdo publica, dgua, esgoto. A regido possui acesso a transporte publico, escolas e comércios

variados.

A seguir, foto aérea demonstrando a localizacdo do imével em avaliagdo, com destaque na cor

vermelha:

Foto aérea de localizagdo do imével avaliando, com destaque em vermelho

WGJIA24700447990
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3.2- Descrigao do imovel

A vistoria foi realizada na data de 07/03/2024, respeitando-se o disposto nos Arts. 466 §2 e 474 do

Cddigo de Processo Civil.

A parte executada e proprietaria do imével — Sra. Sueli Martins de Luna, ndo se encontrava no
local na data da vistoria designada nos autos. Todavia, nada impediu que fosse realizada a vistoria
de forma indireta, em situacdo paradigma, o que é expressamente permitido pela norma ABNT/NBR
14653-2, item 7.3.5.2: “Em caso de impossibilidade de vistoria (...) a avaliagGo pode prosseguir com

base (...) na vistoria externa”.

Trata-se de sobrado residencial geminado em ambos os lados, pertencente a um Condominio
Residencial, todavia, contando com acesso direto pela Av. Alvorada. Conforme matricula 93.636 do
CRI do Guaruja, o imdvel conta com &rea total construida de 47,88 m?, edificada em um terreno de

50,30 m? (fracdo ideal de 1,92%):

g

LIVRO M.% 2 - REGISTRO CAATORIO DE REGISTRD DE MOVEIS DE numuﬂﬁ
Dirs. ZULMIRA EUPHRASIS MUNIZ SAMPAID o

 Madrkul  Fmha OFICLAL f
93636 01 Guarujt, 28 de abril do 20065

Iméval: SOBRADD “XXIX" DA AVEMIDA ALVORADA n* 1003
{CONDOMINIO ALVORADA III), situade ne loteamento Jardim
Alvorada, no distrite de Vicente de Carvalho, municipic =
comarca de Guaruja-SP., possul a Aresa otil de 43,09 metros

[

guadrados; a Area comum de 4,79 metros gquadrados,
ancerranda  a Area total consetruida da AT,H88 metron
guadradoa, correspondende a fragBo Lfdeal de taerreno & das
demals partea o colsas comuns do condoeminio de 1,92%;
ocupande a construgho do scbrado, ume &rea de terrenc de
50,30 metros guadradoa, Cadastrado pala FPrefelitura
Municipal de Guarujd sob n. §-008T-001-014.

Conforme informacgdes obtidas no local pelo neto da proprietaria, o imével possui sala, cozinha, dois
dormitdrios, dois banheiros, drea de servigo. O recuo frontal foi fechado, servindo como garagem
coberta, acessado através de portdes metalicos. A laje do pavimento superior foi ampliada sobre o

recuo frontal, criando-se nova dependéncia.

WGJIA24700447990
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3.3 — Registro fotografico da vistoria

Foto 1 — Vista frontal do imével. Notar ampliamento da laje do
pavimento superior, que cobriu o recuo frontal e transformou-o em
garagem coberta.

Foto 2 - Vista frontal do imoével avaliando. Notar divergéncia de
padrdo com as outras casas geminadas e vizinhas, pertencente ao
mesmo Condominio.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 11:07 , sob o nimero WGJA24700447990
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4.1 - Escolha do método avaliatorio

O procedimento avaliatério para identificar e avaliar o imével é o “Método Evolutivo”. A
composicdo do valor total do imovel é obtida através da conjugacdo de métodos a partir do valor do

terreno adicionado ao custo de reedicdo das benfeitorias devidamente depreciado, ou seja:

Vt = (Vt + Cb)

onde:
Vt = Valor total do imovel
V: = Valor do terreno
Cv, = Valor das benfeitorias

Para a avaliacdo do terreno foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,

preconizado pela NBR 14.653-2 da ABNT. A homogeneizacdo das caracteristicas da pesquisa e das

varidveis eleitas foi realizada através do procedimento da inferéncia estatistica. Foram pesquisados

e utilizados 16 elementos comparativos de terrenos no Distrito de Vicente de Carvalho. Estes
dados comparativos foram obtidos pessoalmente por esta perita, percorrendo as ruas da mesma
regido geoeconOmica de Vicente de Carvalho, onde se anunciavam imdveis a venda, com placas de
anuncio nos respectivos locais. E, em posterior contato com os anunciantes, alguns os proprios
proprietdrios e outros, corretores, obtiveram-se as informagdes necessdrias ao desenvolvimento do
trabalho, com a criagdo da amostragem representativa que formou o modelo matematico obtido

pela inferéncia estatistica e que descreve o valor pretendido, ou seja, o seu valor de mercado.

A avaliacdo das benfeitorias foi realizada pelo custo de reedicdo, que é o resultado do custo de

reproducdo subtraida a parcela relativa a depreciacdo do imadvel, através do estudo “Valores de

EdificacGes de Imdveis Urbanos” do IBAPE-SP.

4.2 - Avaliagao do valor de terreno

O procedimento avaliatério para identificar e avaliar o imdvel é o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, preconizado no item “8.1.1” da NBR 14.653-2 da ABNT. E o método
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de imdveis sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando, como no presente caso. Buscou-se a formacdo de uma amostra de dados
de mercado com caracteristicas tanto quanto possiveis semelhantes ao imdvel avaliando,

totalizando 16 elementos comparativos de terrenos no Distrito de Vicente de Carvalho.

Em seguida, foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizagdo etc.) que

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 11:07 , sob o nimero WGJA24700447990
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sdo relevantes para explicar a tendéncia de formagdo do valor (variavel dependente). Os dados de

mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta avaliagao, sendo fixada para o

més de margo de 2024. Ao valor de venda ofertado, foi descontado o “Fator oferta” de 10%, para

evitar eventuais superestimativas por parte dos vendedores. Aos imdveis que contém benfeitorias,

foi descontado o valor da construgdo.

A seguir tabela dos 16 dados amostrais com suas respectivas fontes de informacao

10

11

12

13

14

15

16

Enderego

Rua Alvorada n2467C

Rua Osvaldo Aranha 700 A

Rua Osvaldo Aranha 700 B

Rua Esdras x Rua Jodo
Leite Soares

Rua S3o Salvador ao lado
do 27

Rua Manoel de Goés 239

Rua Manoel Hypolito esq
com Jodo Veneziano

Rua Manoel Hypolito do
Rego entre Rua Mario
Duarte e Nelson Francisco

Rua Waldomiro Macério
em frente ao 245

Rua Orlando Silva 115

Rua Edvaldo Pires 210

Rua S3o Jodo prox. das
torres

Rua Pedro Lopes ao lado
do 111

Rua Alberto Mendes Jr. 82

Rua Wilson Pirani prox
181

Rua Oswaldo Cruz 1530

Preco

80.000,00

150.000,00

150.000,00

250.000,00

300.000,00

230.000,00

550.000,00

185.000,00

1.400.000,00

380.000,00

250.000,00

210.000,00

350.000,00

280.000,00

250.000,00

360.000,00

Valor total

72.000,00

117.000,00

108.000,00

225.000,00

261.000,00

207.000,00

495.000,00

166.500,00

1.260.000,00

180.000,00

207.000,00

189.000,00

315.000,00

225.000,00

225.000,00

234.000,00

Fonte de informagao

Placa no local - Sr. Freitas
- 988165787

Placa no local - Sr.
Genildo - 981006857
Placa nolocal - Sr.
Genildo - 981006858
Placa no local - Sr. Freitas
- 988165787

Placa nolocal - Sr.
Cardoso - 996147314
Placa nolocal - Sr.
Francisco - 988350377
Placa nolocal - Sr.
Marcos - 988350377

Vila Rica Imoveis - Sr.
Matheus - 991753478

Placa no Local - Sr. Celso
Amaro - 991275090

Placa no local Sr. Wagner
- 997442306

Placa no local Corretor
Sr. Guerra - 988780000
Corretor Sr. Guerra -
988780000

Corretor Sr. Guerra -
988780000

Placa no local - Sr. Soares
-J. Soares Negocios

Placa no local - Sr.
Francisco - 988350377
Alianga Imoveis - REF
35G
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4.2.1 — Escolha da variavel dependente 9

A forma de expressao dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor total” do
bem ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificagdo mais correta para o presente
caso, em fungdo de sua conduta e forma de expressdo sera o “Valor total”, ou seja, o precgo total de

ofertado de cada dado amostral, descontado o fator oferta e valor das benfeitorias, se houver.

4.2.2 — Escolha das variaveis independentes

A escolha das varidveis deve refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa
determinada abrangéncia espacial e temporal. Desta forma, as varidveis independentes escolhidas
foram:

e Varidvel independente guantitativa “Area total”

Representada pela area de terreno, medida em m2. A area do terreno avaliando é de 50,30

m2.

e Varidvel independente quantitativa “Frente”

Representada pela frente do terreno, medida em metros.
A frente do terreno avaliando é aproximadamente e 3,00 m2.

e Varidvel independente guantitativa “Distancia ao polo valorizante”

Representada pela distancia em linha reta, medida em metros, do polo valorizante urbano,

que é representado pelo eixo de acesso principal do distrito, Av. Santos Dumont.

A distancia do imével avaliando ao polo valorizante é de 1.000,00 metros.

A seguir tabela com as variaveis dos dados amostrais:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2024 as 11:07 , sob o nimero WGJA24700447990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010538-14.2015.8.26.0223 e cddigo RIVWJcYq.



fls. 585

MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL

Arquiteta

3 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Endereco

Distancia
polo
valorizante

Valor total

1 |Rua Alvorada n° 467 C 95,00 500| 450,00 72.000,00
2 |Rua Osvaldo Aranha 700 A 150,00 500| 670,00| 117.000,00
3 |Rua Osvaldo Aranha 700 B 150,00 500| 67500| 108.000,00
4 |RuaEsdras x Rua Jodo 304.00| 16,00 150,00| 225.000,00
Leite Soares
5 |Rua Sao Salvador ao lado 265,00 | 10,00 50,00 | 261.000,00
do 27
6 |Rua Manoel de Goés 239 250,00 | 10,00| 240,00 207.000,00
7 |Rua Manoel Hypolito esq 418,00 | 2500| 120,00| 495.000,00
com Joao Veneziano
Rua Manoel Hypolito do
8 |Rego entre Rua Mario 250,00 10,00 970,00 166.500,00
Duarte e Nelson Francisco
Rua Waldomiro Macario em
9 1.564,40 | 30,00| 230,00| 1.260.000,00
frente ao 245
10 |Rua Orlando Silva 115 250.00 | 10,00 150,00 |  180.000,00
11 |Rua Edvaldo Pires 210 250,00 | 10,00| 23500| 207.000,00
12 |Rua S&o Jodo prox. das 330,00 | 11.00| 1.200,00| 189.000,00
torres
13 :{1“? Pedro Lopes ao ladodo| -z 950 | 200,00| 315.000,00
14 |Rua Alberto Mendes Jr. 82 250,00 10,00 130,00 225.000,00
15 |Rua Wilson Pirani prox 181 250,00 10,00 140,00 225.000,00
16 |Rua Oswaldo Cruz 1530 240,00 | 10,00 105,00 |  234.000,00

10
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, . , 11
4.2.3 — Memodria de calculo

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Data de referéncia:
Marco de 2024

Informag¢des Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 16

Dados utilizados no modelo: 16

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.9932676 / 0.9970796
Coeficiente de determinagdo: 0.9865806
Fisher - Snedecor: 294.08

Significancia do modelo (%): 0.01

Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 81%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
Analise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 557566.509 3 185855.503 294.076
N3o Explicada 7583.974 12 631.998
Total 565150.483 15
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Equacdo de regressdo / Fung¢do estimativa (moda, mediana e média):

Valor total% = +70.84488337 +19.82954361 * Area total’ +0.269119371 * Frente? +5478.515633 / Distancia

ao polo valorizante

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total X% 9.77 0.01

Frente x? 4.80 0.04

Distancia ao polo valorizante 1/x 3.97 0.19

Valor total ) 2.45 3.06
Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Frente 0.87 0.59

Distancia ao polo valorizante 0.05 0.72

Valor total 0.97 0.94

CorrelagGes parciais para Frente Isoladas Influéncia

Distancia ao polo valorizante 0.08 0.59

Valor total 0.93 0.81

CorrelagGes parciais para Distancia ao polo Isoladas Influéncia

valorizante

Valor total 0.19 0.75

12
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Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2

13

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] 11 |
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo [
imdvel avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo Il
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentacgdo de 1l
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informacgGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) 1}
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior;
metade do limite b) o valor estimado n3do
amostral inferior, b) o ultrapasse 20 % do
valor estimado ndo valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persie
referida variavel simultaneamente, e em
maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% I
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1}

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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3 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

4.2.4 — Resultado da avaliagdao do valor de terreno

Substituindo-se as varidveis independentes pelos respectivos valores do imoével avaliando na

equacdo de regressao obtida pela inferéncia estatistica, tem-se:

Valor total Vr. Médio Vr. Minimo Vr. Maximo

R$92.000,00, 92.874,04 | 83.952,33 | 102.246,17

Valor de terreno (em numeros comerciais)

Vterreno = RS 92-000,00

(Noventa e dois mil reais)
Para marco de 2024

4.3 - Avaliacao das benfeitorias

A construcdo sera avaliada considerando-se as suas caracteristicas construtivas e depreciagdo fisica
e funcional, em cotejo com o estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE-SP,

através da seguinte formula de calculo:

Ve =Vuc x Ac x Foc

Onde:

V construcio = Valor da construgao
V 4 = valor unitario de construcdo
A. = drea construida
Foc = fator de depreciagao fisica

4.3.1 — Padrdo construtivo e valor unitario
Os coeficientes da tabela do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP,
multiplicados pelo custo CUB - R8N do Sinduscon — SP fornecem o valor unitario da construcdo para

a edifica¢do avalianda.

A edificacdo foi classificada como “Residéncia Padrdo Simples”, adotando o valor médio de “1,497”,

dentro do intervalo de valores da tabela reproduzida abaixo:
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Valitda dos : Intervalo de Indices - Pr
Grupo Padrao
Indices® Minima Medio Maximo
kAR ;l?artli, i 1.1-Padrao Pe-wm-:u 0,091 0,136 0177
O0Vaa2018 | 1.3 - Padr3o Simples 0,178 0203 1234
2.1 - Padrao Ristico 0409 04R] 0553
22 - Padrao Profetdnio 0624 0734 844
2.3 - Padrao Econdmico 4219 1,070 1221
- (Rt Bagrzo Simples 1251 1457 1743
2,CASA A parde : -
0WIVINT | 35 Padran Midio 1,503 7,154 2355
2.4 - Padrao Superior 2356 2656 3.00E
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4790
28 - Padrao Luxo 4,643
3,1- Padrao Econdmico 0,518 0,609 0,700
i 32 - Padrap Simiples 0,282 1,125 1,268
3.GALPAD Apericde: |2 s
01112017 33 - Padran Médio 1,368 1,659 TATI
34 - Padrao Supenar 1,672
4,1 - Padrap Simples oo 0,142 0213
A partir de : " %
&, COBERTURA oirizary | 42~ Padran Médio 0,229 0,293 0,357
4.3 - Padrao Superior 0,333 10,485 0,633

O ultimo custo unitario da construcdo para o padrdo R8N, divulgado pelo Sinduscon — SP, é de RS

1.959,87/m?. Portanto, o valor unitdrio da construgdo para o imével avaliando é de:

Vunitdrio = RS 1.959,87m? x 1,497

Vunitdrio = RS 2.933,92/m?

4.3.2 — Fator de depreciagdo fisica

Para a depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservacgao, o calculo é feito em fungdo da
relacdo entre a idade referencial e a idade aparente, estado de conservagao e padrdo construtivo,

através do critério de adequacdo do método Ross/Heidecke pela seguinte expressao:

Foc=R +K x(1-R), onde:

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservagao
R = coeficiente residual corresponde ao padrdo, expresso em decimal obtido na Tabela 1, sendo
igual a 20% ou 0,20;

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na tabela 2.
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17
: Indices® iy - Ir (anos) “RI%)
: 1.1 Padrao Rastico 5 =
1.BARRACO M partiy de :

0V/042MS | 73— Padrao Simples 10 %
21— Padriio Ristico &0 i
232 — Padrao Proletirio &0 0%
23 - Padrao Econdmicn 70 0%
H 2.4 - Padrap Simples 70 i

2.CASA Apackroe s
WAVINT | 35 Padrao Média 70 205
25 - Padrao Superior 70 i
27 - PadranFino &0 208
28 - Padrao Luzo &0 i

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa,

Edificatdo nova ow com reforma geral e substancial, com

Entre nova & menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
B 032 : A
regular de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparencia

Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial
entra 2 g 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
Bpenas com reparcs de eventuais Assuras superficiais
localizadas efou pintura externa e intema.

C | Regular 251

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial

Entre regular e !
b | ikt de B00 entre 2 e 5 anos, cujo EEta-l:!D geral possa ser recupem!:h'_.'n
S T com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
S 5 e pintura imterna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
3 pintura interna & externa, apas reparos de fissuras e
E Nac:;;ﬂ.:l_sduide 1810 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperaciodo
Gl sisterna estruturasl, Eventuzlmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrica.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, #pos reparos de fissuras
trimcas, com estabilizagao efow recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalagtes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucio eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria 3
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de gutro cémodo. Revisio da impermeszbilliazacao ou
substituicao de tethas da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intema & externa, com substituicdo de panos

de regularizacao da alvenaria, reparcs de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperacio de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
6 f:lerepa-ms AR eletricas possam ser restauradas mediante a substituigio
Glaninios das pegas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos odmodos, se faz
necessaria. Substitgicdo ou repanos importantes na

Necessitando de
F reparos simplas a 33,20
importantes

impermeabilizacio ou no telhado
Edificagdo cujo estado geral seja recsperado com
MNecessitando estabilizacio fou recuperacio do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regulanzagao da alvenaria, reparos de
H |importantes a 75,20 fizsuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituic 3o dos revestimantos de pisos
valor & paredes. Substituigao da impermeabifizagio ou do
telhado.
1 Sem valor 100,00 Edifica¢do em estado de ruina.
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Idade em do-Ec
%o da vida A B C o E F G H
referencial | poo%e | 0,32% | 2,52% || 8,00% | 1810% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
2% DOBYE | 00855 | 00640 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
a5 09792 | og7e1 | o9s4s | ogo00 | 08020 | 0541 | o4eh1 | 02428
6% D9s82 | 09551 | 09428 | o0839s | o7o30 | 0s4s3 | 04589 | 024m
8% 09568 | 09537 | 09327 | 04794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,0450 | 00420 | 00212 | 08885 | 07740 | 06313 | 0,4470 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | o7e40 | 06231 | o44m | o231
14% 09202 | 09173 | 08970 | 03453 | o7s3s | 06147 | 04382 | 02282
16% 09072 | 09043 | ose4z | 04338 | 07430 | os0s0 | 04300 | 02250
L5z oogzs | pageg | oneziz B psoic N o7izo | osorn | o423 | oonir
208 08800 | 08772 0,8578 0BDER 0,7207 0,5878 | 04171 0,2182
7% UEG6SE | 08630 | 08490 | 07058 | 07091 | 05784 | o404 | o247
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 0897 | 05e8s | mao3s | ooz
265 0£362 | 08335 | 08151 | 07685 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 08132 0,800 0,7544 06722 05483 0,3391 02026
30%% 0,8050 08024 0, 7847 00,7399 0,6593 05377 03816 0, 19956
2% 07888 | 07853 | 07689 | 07250 | 05480 | 05280 | 03739 | oDaose
340 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03680 | 00915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 04941 | 06185 | 05045 | 03580 | oas7:
33% 07378 0,7354 07192 06781 06043 04920 0,3497 0,1830
20% 07200 | 0,7177 | o,7019 | 06818 | 0,5897 | 04810 | 0,3413 | 01786
420 07018 | 06005 | 05841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
440 06832 | 0sB10 | 05660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | Daeme
rn 05642 | 06621 | 05475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 00847
48% 0548 | 06427 | 06285 | 05026 | 05281 | 04307 | 03056 | 01509
50%, 0,6250 | 0,6230 | 0,6003 | 0,5744 | 0,5119 | 04175 | 0,263 | 0,1550
52 06048 | 06020 | 0589 | 05550 | 04053 | 4040 | 02887 | 0,500
540 05842 | 05823 | 05895 | 05369 | 04785 | 03902 | 02760 | 01449
563 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 00397
3% 05418 0,5401 0,5231 04980 04437 03519 0,2568 01344
50% 05200 | 0,5182 | 0,5069 | 04770 | 04250 | 03474 | 02465 | 0,1200
£2% 04976 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02380 | o235
54% 04752 | 04737 | 04532 | 04388 | 02892 | 074 | 02252 | oni7m
B6% 04522 04508 04408 04156 02704 03021 0,2143 01121
E68% 04238 04274 04180 03941 03512 02854 0,2033 0,10&3
70% 0,4050 | 0,4037 | 02048 | 03722 | 03317 | 02705 | 01920 | 0,1004
2% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | pasos | o094
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 0297 | 02379 | o.ess | oosa3
7E% 03312 03301 0,3229 0,304 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 0,449 | oo7s3
B0% 02800 | 02791 | 02720 | 02573 | 02202 | 0,1870 | 01227 | 0,0604
B2% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 00695 | 00202 | 00629
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01881 | 01518 | 01077 | 00563
BE% 02002 | 01996 | 00952 | 01840 | 01840 | 01337 | 00949 | 0049
BE% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
o0m% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 01188 | 00969 | 0,0687 | 0,0360
02% 01168 | 01184 | 01139 | 07074 | 00957 | 00730 | 00554 | 00200
04% 00882 | 00873 | o0ee0 | 00811 | 00722 | 00589 | o418 | 00219
DE% 10,0592 00590 00577 0,0544 00485 00295 0,0281 0,0147
0% 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | oo | 00074
100% 0,0000 | o,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 00000

Portanto, o fator depreciacdo fisica do imével avaliando é de:

Foc=0,20 +0,8088 x (1 -0,20)

Foc = 0,84704
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4.3.3 — Valor total das benfeitorias

Aplicando os valores obtidos na formula abaixo:

Ve =Vuc x Ac x Foc

Onde:

V construcio = Valor da construgao
V u = RS 2.933,92/m?
A. =47,88 m?
Foc = 0,84704

O valor total das benfeitorias é de:

Ve =2.933,92x 47,88 x 0,77656

Ve =RS 118.988,86

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

(Em numeros comerciais)

[ R$ 118.000,00 ]

(Cento e dezoito mil reais)
Data base: marc¢o de 2024
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4.4 — Resultado final da avaliagdao de venda

Av Alvorada n2 1.003, Distrito de Vicente de Carvalho,

Guaruja/SP - Data base: margo de 2024

VALOR DO TERRENO RS 92.000,00
VALOR DAS BENFEITORIAS RS 118.000,00
VALOR TOTAL RS 210.000,00

Valor total do imével
(em numeros comerciais)

R$ 210.000,00

(Duzentos e dez mil reais)
Para margo de 2024

5- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com vinte (20) paginas, impressas em formato PDF, tamanho A4,

assinado eletronicamente pela perita judicial.

Santos, 13 de marco de 2024

Maria Thereza Vazquez Pimentel
Perita judicial
Assinado eletronicamente
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