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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTOS/SP.

* 0021327 37 20181826056 2 %

Processo n2 0021327-37.2018.8.26.0562
Ac¢ao de Cumprimento de sentenca / Alienagdo Judicial

Vanderlei Jacob Junior, Engenheiro Civil, CREA: 060.504.586/5,
Perito Judicial nos Autos de Cumprimento de sentengca / Alienagdo
Judicial, feito em curso perante o M.M. Juizo e Cartorio de 92 Oficio, em
que Wanderley Fonseca move em face de Risoleta Juliano Rios; vem mui
respeitosamente a presen¢a de Vossa Exceléncia, apds ter procedido aos
estudos e diligéncias necessdrias e concluido os trabalhos que lhe foram
confiados, apresentar o resultado obtido nas 58 (cinquenta e oito) folhas
do LAUDO PERICIAL a seguir.

Santos/SP, 20 de maio de 2.021.

Prof. Vanderlei Jacob Junior

AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA
ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 060.504.586/5

MBA EM SISTEMA DE GESTAO INTEGRADA

AUDITOR DA NORMA I1SO 9001:2018

RD — ENGENHEIRO DA QUALIDADE

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA — IE N° 620066
MEMBRO DA ASSOCIAGAO P. DE PERITOS JUDICIAIS — APPJ N° 15

MEMBRO FUNDADOR DO IPEAMA — INSTITUTO PAULISTA DE PROFISSIONAIS DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA

CERTIFICAGCAO NIiVEL A

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliages
e Pericias de Engenharia
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LAUDO PERICIAL

CONCLUSAO DO PERITO

Através dos critérios e metodologia indicados neste Laudo e
utilizando-se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento)
do valor da avaliagdo; chegou-se a um valor médio para o objeto
avaliando para venda a vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusdo da
taxa de corretagem; sendo que, o valor médio em numeros redondos foi
fixado em RS 264.000,00 (Duzentos e Sessenta e Quatro Mil Reais); valor

referente ao més de abril de 2.021.

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005
vanderleijacobjunior@ig.com.br
13 99726 1077 / 13 3034 0105

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2021 as 10:36 , sob o nimero WSTS21701792567

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021327-37.2018.8.26.0562 e codigo 6CC8BF6.



Prot: Vanderlel Jaceb Junier fo 353

AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 3 de 58
ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 060.504.586/5

01) Objetivo:

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

casa na cidade de Santos/SP.
02) Anamnese:

Em 10 de margo de 2020 o Eng® Vanderlei Jacob Junior é nomeado perito

judicial para avaliar o imovel objeto da lide as Fls. 323 dos Autos.

Em 26 de fevereiro de 2021 o Eng® Vanderlei Jacob Junior agenda a data

da vistoria judicial e da inicio aos trabalhos periciais.

Em 09 de margo de 2021 o Eng? Vanderlei Jacob Junior realiza a vistoria

judicial agendada.

03) Dados da Vistoria Realizada:

A vistoria para coletar informac¢bes e constatar todas as
caracteristicas da edificacdo foi realizada no dia 09 de marco de 2.021, as
09h00min, sob o acompanhamento da Sra. Rogeria de Souza portadora do
RG 19.378.091-4, inquilina do imdvel em questdo, e sua patrona Dra.

Amanda Iris Martins OAB 278044.
04) Objeto em Questdo:

O imovel avaliando esta situado na Rua Vereador Freitas

Guimardes n2 27, Vila Nova, Santos/SP, CEP: 11.013-490.
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05) Metodologia Basica Aplicada:

A Metodologia Avaliatéria adotada foi o Tratamento por
Fatores de elementos comparativos contempordneos obtidos através de
pesquisa de mercado;, ou seja, foram considerados os precos
comercializados e ofertados, as caracteristicas e atributos que exercam
influéncia no valor do imovel e identificou-se o valor de mercado do objeto
em questdo por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
compardveis constituintes das amostras. Portanto este laudo foi
fundamentado utilizando-se o Meétodo Comparativo, atendendo aos
ditames da Norma Brasileira de Avaliagbes de Imoveis Urbanos - ABNT

NBR 14.653-2:2011; estando classificada no Grau | em termos de

Fundamentagéo e classificada no Grau Ill em termos de Precisdo.

04.1) Grau de Fundamentagdo:

Tabels 4 - Grau de fundamentacdo no caso da utilizacio do método da quantificagio de custo
de benfeitorias {Tabela & da ABNT NBR 14.653-2- 207 1 - Avallagdo de imdwais Uinbanos)

Grau
Item | Descrigio
i I I
Peda wtilizacio de custa
i Pela utilizacio de custo atahis
. Pela elaboragio de e wndtdrio basico para
E& i mativa 0o I umitario basico para i
1 orgaments, o minimo - projeto diferente do
CUS G derBlD e O] 800 Sermei F AR &0 H
sintdticn T projeto padrio, comos
projeto padrdo s !
devidos ajustes
. B Calculado lusiificado Arbitrado
Calcufada por Aalcutad oo
SICaTa T TET00E
levamtaments do custo de -
. = | teCnichs Consspranos,
Depreciacio | recuperacio do bem, para
3 ; - | considerando-se jdade, Arbitrada
fisica ool i =lo no estado de novo | i
| vida whl eestacs da
ou Casos de bens novos ou
CONSErdasdn
projetas hipotesicos
F \
\ S
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04.2) Grau de Precisdo:

5de 58

Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso da utilizacse do Método Evolutiva
& do estudo Valores de Edificagdes de Imdwvels Urbanos - 20017
[adaptada da Tabela 10 da ABNT MER 14.653-2: 3011 - Avaliacao de Imdwvels Uirbanos)

fls. 355

2 | reedicdoau
do valor de

dos custas de

Grau [l de fundamentacio
no mefodo da
muantificagio do custo

Grau |l de fundamentagdo
na metoda da
guantificagdo do cusioau
emprega da VEIL - 2017

Grau
Item| Descrigho
i ] I
Estimativa dofGrau 111 de fundamentacio Ifjra u |l de fundamentac#o | Grau | de fundamentacio
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Estimativa

Grau | de fundamentagdo
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Fatar de Infarideo e mercado Inferido em mercado
3 Mustean [ semelbante, commals da | semelhante, com 03 (trés) lustificada
Mercado Jirés) i glementos

06) Caracteristicas do Objeto em Questdo:

06.1) Caracteristicas da Construg@o:

Trata-se de um imdvel residencial tipo casa padrdo simples,

composto por trés edificacbes, uma assobradada e duas térreas, onde ha

11 ( onze ) moradias.

A casa assobradada estd localizada na parte frontal do terreno

sendo edificada em alvenaria e coberta por telha de barro sobre estrutura

de madeira, com idade aparente de 60 anos; as duas edificagcOes térreas

estdo atrds da casa principal e paralelas entre si, sendo elas em alvenaria

cobertas por telha de fibrocimento.

A distribuicdo do imovel é a seqguinte:
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Hda duas moradias no pavimento inferior do sobrado, ambas com
acessos independentes para o logradouro publico. A moradia do lado
esquerdo de quem da rua olha é composta por sala, cozinha, banheiro,
lavanderia e dois dormitdrios; a moradia do lado direito é composta por
sala, cozinha, banheiro, lavanderia e um dormitorio.

Hd quatro moradias no pavimento superior do sobrado, cujo
acesso se faz através de escadaria junto ao portdo central no alinhamento
com o passeio publico. Hd um Kitnet e trés moradias compostas por
cozinha, banheiro, drea de servigco e um dormitdrio, respectivamente.

Referido portéo central dd acesso ao corredor que segue aos
fundos do terreno onde estdo as outras duas edificagbes térreas,
compostas por mais cinco moradias, todas com cozinha, banheiro, drea de
servico e dormitorio.

Ndo hd vagas de garagem disponiveis.

Conforme dados obtidos junto a Prefeitura Municipal de Santos,

o imovel possui 341,00 metros quadrados de construgdo (vide anexo 5).

06.2) Caracteristicas do Terreno:

Um lote de terras urbano, em formato retangular, com
caracteristicas de topografia plana, apresentando testada de 10,00 metros
e drea de 283,00 metros quadrados, conforme dados obtidos junto a

Prefeitura Municipal de Santos (vide anexo 5).
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06.3) Caracteristicas da Regido:

O imdvel avaliando estd localizado no bairro Vila Nova, inserido
na Zona Central Il, onde ha predomindncia de residéncias unifamiliares; ha

cerca 100,00 metros da Avenida Conselheiro Nébias.

A regi@o possui pronto socorro, escolas, comércios e transporte
publico numa distdncia maxima de 2,0 quildbmetros do imovel em questdo.
Ha rede de dgua potdvel, de esgoto, rede de dguas pluviais, coleta de lixo,
energia elétrica, iluminagcdo publica, pavimentagcdo asfdltica, guias e

sarjetas.
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07) Localizagdo:
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08) Vista Aérea:

sem escala

GLIP
SOSIMED
oy

Imoavel residencial

Rua Vereador Freitas Guimardes n® 27
Vila Nova, Santos/SP

CEP: 11.013-490
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09) Fatores Adotados para Avaliagdo:

Os imdveis pesquisados ndo sGo absolutamente idénticos em
suas formas, dimensées, localizacGo, época de ofertas e transacgoes;
portanto, cumpriu-se homogeneizd-los para possibilitar a comparagéo
entre as ofertas apresentadas pelas fontes de pesquisa, para confirmagéo
das semelhangcas ou ndo com o objeto em questdo; sendo assim, as
amostras foram analisadas objetivando a adequagdo as caracteristicas
fisicas do objeto em questdo, sendo os dados coletados tratados através

dos seqguintes fatores:

a) Fator Oferta: objetivando eliminar a natural superestimativa contida
nos precos dos comparativos que foram ofertados no mercado local,

aplicaremos um desdgio de 10% aos mesmos;

b) Fator Posigdo: de acordo com a posicdo que o elemento estd encravado
na quadra, considerando-se a testada da unidade - (Melhor a posi¢éo —
Maior a avaliagéo), sendo:

Esquina = 1,10 (valoriza¢do de 10%)
Meio de Quadra = 1,00 (padrdo normal)

c) Fator Area: de acordo com a drea ocupada pelos elementos de pesquisa
em comparacdo com a drea ocupada pelo objeto em questdo - (Maior a

drea — Maior a avaliagdo).
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d) Fator Localizagdo: de acordo com o local onde o elemento estd
encravado, considerando-se o fluxo de pedestres e/ou de veiculos no
local, as condigbes de urbanizacGo da via, distédncia a pontos de
referéncia da zona urbana, etc. - (Melhor a localizagGo — Maior a
avaliagdo), sendo:

Bairro Vila Nova = 1,00 (padrdo normal)

Outros Bairros = 0,90 a 1,10 (conforme valorizagéo do local)

e) Fator Topografia: de acordo com as caracteristicas topogrdficas do
elemento — (Mais plano — Melhor a avaliagdo).
Topografia plana = 1,00 (padrédo normal)

Topografia inclinada ou com Desnivel = 0,80 a 1,20 (variagdo da norma)

f) Fator Padrdo Construtivo: de acordo com os indices da tabela de
padrbes construtivos relacionados com o R8-N do SINDUSCON-SP,
proposta pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — versdo 2.002 - (Melhor o padrédo de

constru¢do — Maior a avalia¢do);

g) Fator Depreciag¢do: de acordo com os indices obtidos em fun¢do do
estado de conservagdo e idades aparentes através do Método do Valor
Decrescente, considerando-se a razdGo de depreciacdo de 2,5% aa. —

(Maior a depreciagdo — Menor a avaliagdo “Heidecke”).

OBS: Foram considerados todos os fatores determinantes pard ~a .,

obtengdo do valor do imovel.

\
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Apds homogeneizagdo dos valores obtidos através dos
elementos de pesquisa fornecidos por corretores e proprietdrios de
imoveis, levando-se em consideragdo as caracteristicas das benfeitorias e
a regido onde os mesmos estdio encravados, e considerando os ditames
estabelecidos e recomendados pelo IBAPE; foi obtido um valor unitdrio
bdsico, através do cdlculo da média aritmética dos elementos
homogeneizados, sendo descartadas as ofertas discrepantes com

oscilagdes superiores a 30%.
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10) Conferéncia dos Elementos de Pesquisa:
ELEMENTO 1
ELEMENTO DE PESQUISA 1
IMOVEL: Terreno - CODIGO TE0015
ENDERECO: Rua Marechal Pego Junior — Vila Nova - Santos/SP
OFERTANTE: LGF Negdcios Imobilidrios - Tel. (13) 3224-4900
INFORMANTE: www.vivareal.com.br
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X Hlum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua Rede de Gads x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagdo Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagéo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 5,00 m AREA DE TERRENO: 200,00 m? AREA DE CONSTRUIDA: -
CONFIGURACAO: Irregular ' Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 340.000,00 RS 1.700,00 / m?

Tipo = Terreno / Localizacéo = Vila Nova = 772,00 / Posicdo = 1,00 (Meio de quadra) / Oferta
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ELEMENTO 2
ELEMENTO DE PESQUISA 2
IMOVEL: Terreno - CODIGO TE0131
ENDEREGO: Rua da Constitui¢cdo — Vila Nova - Santos/SP
OFERTANTE: Achei Imdveis Santos - Tel. (13) 3288-1140
INFORMANTE: www.vivareal.com.br
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto Coleta de Lixo x | Recreagéio Metré
X Rede de Telefonia Pavimentag¢éo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 10,00 m AREA DE TERRENO: 400,00 m? AREA DE CONSTRUIDA: -
CONFIGURACAO: Irregular X Regular Formato: Retangular
SOLO: Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 800.000,00 RS 2.000,00 / m?

Tipo = Terreno / Localizagdo = Vila Nova = 1.060,00 / Posi¢cdo = 1,10 (Esquina) / Oferta

3asico D
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ELEMENTO 3
ELEMENTO DE PESQUISA 3
IMOVEL: Terreno - CODIGO TE0035
ENDERECO: Rua Luisa Macuco - Vila Matias - Santos/SP
OFERTANTE: Real Consultoria Imobilidria - Tel. (13) 3232-1954
INFORMANTE: www.vivareal.com.br
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua Rede de Gds x | Hospital Policia
X Rede de Esgoto Coleta de Lixo x | Recreagéio Metré
X Rede de Telefonia Pavimentag¢éo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 9,00 m AREA DE TERRENO: 360,00 m? AREA DE CONSTRUIDA: -
CONFIGURACAO: Irregular X Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 850.000,00 RS 2.361,11 / m?

Tipo = Terreno / Loca

lizagdo = Vila Matias = 992,00 / Posicéo = 1,10 (Esquina) / Oferta

'I" ,_'.'_. 13 L TOGNS5CF |,_":'|
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ELEMENTO 4
ELEMENTO DE PESQUISA 4
IMOVEL: Terreno - CODIGO TE000O
ENDERECO: Rua Silva Jardim - Vila Matias - Santos/SP
OFERTANTE: Remax Mediar - Tel. (13) 3349-9009
INFORMANTE: www.vivareal.com.br
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica Arborizagdo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto Coleta de Lixo x | Recreagéio Metré
X Rede de Telefonia Pavimentag¢éo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 7,50 AREA DE TERRENO: 427,50 m? AREA DE CONSTRUIDA: -
CONFIGURACAO: Irregular X Regular Formato: Retangular
SOLO: Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 400.000,00 RS 935,67 /m?

Tipo = Terreno / Localizagdo = Vila Matias = 999,00 / Posicdo = 1,00 (Meio de Quadra) / Oferta

3asico D
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ELEMENTO 5
ELEMENTO DE PESQUISA 5
IMOVEL: Terreno - CODIGO ABT23809
ENDERECO: Rua Xavier Pinheiro — Macuco - Santos/SP
OFERTANTE: Eduardo Bello — Corretor - Tel. (13) 99766-5219
INFORMANTE: www.abtak.com.br
ANALISE DA REGIAO
MELHORAMENTOS URBANOS INFRAESTRUTURA
X Energia Elétrica x | Guias e Sarjetas x | Comércio x | Comércio Local
X llum. Publica x | Arborizagéo x | Escola x | Bancos
X Rede de Agua Rede de Gds x | Hospital x | Policia
X Rede de Esgoto x | Coleta de Lixo x | Recreagéio Metré
X Rede de Telefonia x | Pavimentagdo x | Igreja
CIRCUNVIZINHANCA
TIPO DE OCUPACAO:
X Homogénea Heterogénea
TERRENO
FRENTE: 10,00 AREA DE TERRENO: 500,00 AREA DE CONSTRUIDA: -
CONFIGURACAO: Irregular X Regular Formato: Retangular
SOLO: X Seco Brejoso Alagadico
TOPOGRAFIA: X Plana Aclive Declive
FRENTE EM REL. RUA X Nivel Acima Abaixo
VALOR DO IMOVEL
VALOR DO IMOVEL VALOR DO IMOVEL
RS 1.200.000,00 RS 2.400,00 /m?

Tipo = Terreno / Localizagcdo = Macuco = 1467,00 / Posicdo = 1,00 (Meio de quadra) / Oferta

ot m .:.I.II. 'I" |_---_I BN AnstricIo
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11) Andlise dos Dados Coletados:

11.1) Dados obtidos na homogeneizag¢do:

PLANILHA DE CALCULO - 12 TENTATIVA

Homogeneizados /

Comparativos Unitdrios de Partida Saneados
1 1.530,00 1.114,24
2 1.800,00 926,30
3 2.125,00 1.213,16
5 2.160,00 1.035,35
Média 1.530,00 1.072,26
Limite Inferior 1.071,00 750,58
Limite Superior 1.989,00 1.393,94
Desvio Padrdo 297,25 121,49
Coeficiente de Variagdo 19,43% 11,33%
Unitdrio Bdsico (RS / m2) 1.072,26

Valor Médio de Pesquisa: RS 1.072,26/ m?
(PLANILHA EM ANEXO)

11.2) Dados do Objeto em Questdo:

Tipo = Casa padrdo Simples = 0,78

Idade Média = 60 (sessenta) anos

Conservacdo = Necessitando de Reparos Simples a Importantes = 33,20
Deprecia¢do = 0,3144

Area Construida = 341,00 metros quadrados

Topografia plana = 1,00 (normal)

Posi¢cdio = 1,00 (meio de quadra)

Localizagdo = 595,00 (Vila Nova)

Area do Terreno = 283,00 metros quadrados
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Para avaliagdo do objeto em questdo foram obedecidas as
definicbes constantes na Norma de Avaliacbes de Imdveis Urbanos ABNT
NBR 14.653-2:2011 utilizando o método comparativo direto com a
utilizagdo de fatores, através da comparacdo com elementos com
caracteristicas semelhantes obtidas através de ofertas contemporéneas

localizados no mesmo logradouro; sendo que, para compensar eventuais

diferencas de drea em relagGo aos elementos amostrais foi adotado o
fator de corre¢do denominado Fator Area, obtido a partir do estudo
elaborado pelo Eng. Sérgio Abunaman publicado no livro

“Homogeneizacdo de Areas para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”, sendo:

Férmula: Ah = (Ac/Aa)®, onde:
Ah = Area Homogeneizada
Ac = Area do Imével Comparativo

Aa = Area do Imdvel Avaliando

A fixagdo do valor do expoente ocorrerd da seguinte forma:
Se Ac —Aa < 30% entdo exp = 1/4
Se Ac— Aa > 30% entdo exp = 1/8

Portanto, o valor do imdvel avaliando serd dado pela formula:

Vt =V, x At, onde:
Vt = Valor do imovel avaliando
Vt,,=Valor médio unitdrio (planilha em anexo)

At = Area do imével avaliando
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Para avaliagdo do objeto em questdo, este perito realizou o
levantamento de todas as caracteristicas relevantes das benfeitorias e
utilizou do EVV - Indice de Valores de Edificagbes fornecido pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia que adota como
referencial o CUB - Custo Unitdrio Bdsico da Construg¢do Civil fornecido pelo
SindusCon-Sp; sendo analisadas as seguintes caracteristicas: drea
construida, padrdo construtivo, estado de conservagdo, idade da
edificagcdo e fator de depreciacdo obtido através da Tabela Ross Heideck,

sendo:

Casa Padrdio Simples = 0,78 (EVV/Ibape-Sp)

Valores de Edificacoes

ibape ==
Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas
Validade dos
P
Casse Grupo Indices® adrio
1.1 BARRACO A partir de 1.1.1. Padr_io Rustico
01/03/2007 1.1.2- Padrdo Simples
1.2.1- Padrao Rastico
1.2.2- Padrdo Proletario
1.2.3- Padrao Econdmico
A partir de 1.2.4- Padrdo Simples
1.2 CASA
01/11/2017 1.2.5- Padrdo Médio

1.2.6 - Padrdo Superior
1.2.7- Padrdo Fino

1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padrdo Luxo
1.3.1- Padrio Econdmico

Sem elevador
Com elevador
Sem elevador

1.3.2- Padrdo Simples

A partir de 1.3.3- Padrdo Médio

1.3 APARTAMENTO

01/03/2007 gom e:eva:o(

1.3.4- Padrdo Superior em elevador

Com elevador
1.3.5- Padrao Fino
1.3.6- Padrio Luxo

4\‘ h \
\‘ \
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lb a ‘ ! sp INSTITUTO BRASILERD DE AVALIACOES DE ENGENHARIA DE SA0 PAULO

3 -TABELA DE COEFICIENTES - base RsMN

SINDUSCONSP

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI a anteriormeante publicada.

Cricdiciode arn peticias & avaliagdes | wwrw.ibape-sp.org.br

Custo Lnitario Basico Da Canstrucao
Civil (CUBY

1.622,21

(1,47%)

|
T— —— —_— | INTERVALO DE VALORES _
! Mireno Midis Maxlmo
1.1.1- Padrio Econdmico Abaixo oe 0,77
1.1.2- Padric Simploes 0,78 081 1,04 |
1.1 - CASA 1.1.3- Padriic Média | 1,05 1,30 1.56
'i 1.1.4 -Padrits Suporion ' 1,58 1,58 1.60
1 18- Padrio Find | 1,81 208 281
118 -Padrio Lusa .h.crml ne!.dz
1- RESIDENCIAL T .Zi_Padlm I'.._'lemn T 1,23 T 1 :I-? B 1,51
.2 - SORREPOSTA 122 .Padris Supedion 1,82 4,84 298
12 3 Padrix Fing Acwma de 217
i :i 1- Padres Emrlﬁ'mnu Ao de 088
Sem elevain 0,80 oee | 102
1.3.2- Pedrio Simples |— —-
Com ebavador Abaeo g2 1,26
| Sem sevEior | Acama oe 103
"Li!n APARTAMENTO 1.3.3. Padric Midia + y
Com elavador 137 151 [ 175
r v T v
1.3.4- Padrao Superior |° 1.78 182 |
1.3.5- Padria Fing [E - 232 281
- 1
138 Padrie Lus | Agma de 282 |

Valor do CUB / Sinduscon-Sp (abril/2021) = RS 1.622,21

A tabela abaixo vincula direlamente os coeficlentes do estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS - SANTOS", publicados pelo |BAPE/SP, ao padrio construtivo RN do
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Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagéo:

O Critério a seguir especificado é uma adequagcdGo do método
Ross Heideck que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgéo e
acabamento;, bem como o estado de conservacdo da edificagdo na
determinag¢do de seu valor de venda; sendo que, o valor unitdrio da
edificagdo é fixado em fungdo do padrédo construtivo multiplicado pelo
Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conserva¢do para

levar em conta a depreciagéo.

O fator Foc é determinado pela expressdo: Foc = R + K * (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo - TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck encontrado na TABELA 2.

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padroes

especificados neste estudo; sdo:

Idade Média = 60 (sessenta) anos / Idade em % da Vida Referencial =

Idade Referencial = 85,00%

Obtém-se o coeficiente "K" na TABELA 2, mediante dupla
entrada; ou seja, na linha entra-se com o numero da relacdo percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagdo e a vida referencial
relativa ao padrdo dessa constru¢do e na coluna utiliza-se a letra
correspondente ao estado de conservac¢do da edificacdo, fixado segupdo

as faixas especificadas no QUADRO A.
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Conservagdo = 33,20 (Reparos Simples a Importantes)

Depreciagdo = (0,1427 x 0,80) + 0,20 = 0,3144

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral ¢ substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura extema,

Entre nova e regular

0,32

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

Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna,

Entre regular
necessitando de

reparos simples

8,09

tdificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais ¢ pintura externa ¢ interna,

Necessitando de
reparos simples

18,10

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

Necessitando de
reparos simples a
importantes

3320

tdificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural, As instalagdes hidrdulicas e elélricas possam ser
restauradas mediante a revis3o e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo, Revisldo da
impermeabilizacdo ou substituigio de telhas de cobertura.

reparos importantes

52,60

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparcs de fissuras e trincas, com
estabilizac3o ef/ou recuperagdo de grande parte do sisterna
estrutural. As instalages hidrdubicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria, Substituigio ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no tethado.

Necessitando de

1epIos importantes 3
edificagio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituigio da
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas,
Substitulglo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
Substitui¢So da impermeabilizacio ou do telhado.

Edificacdo sem valor

Edificacdo em estado de ruina.
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12) Relatorio fotogrdfico:

Foto 01 - Vista da Rua Vereador Freitas Guimardes do lado esquerdo de

quem da rua olha para o imdvel avaliando.

Foto 02 - Vista da Rua Vereador Freitas Guimardes do lado direito de

quem da rua olha para o imdvel avaliando.
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Foto 05 — Vista da sala.

Foto 06 — Vista do dormitorio.
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Foto 07 — Vista da cozinha.

Foto 08 — Vista do acesso pelo logradouro a sequnda moradia.
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Foto 12 - Vista do corredor central que da acesso as moradias no fundo do

terreno e da escadaria que dd acesso as moradias do segundo pavimento!

N
\
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Foto 13 - Vista do dormitdrio da terceira moradia, localizada no
pavimento superior.
e i \-\ \‘
<
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Foto 15 - Vista do dormitorio da quarta moradia, localizada no pavimento

superiotr.
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Foto 17 - Vista da cozinha da quinta moradia, localizada no pavimento
superior.
Foto 18 — Vista do banheiro da quinta moradia. <
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Foto 19 - Vista da sala da sexta moradia, localizada no pavimento

superior.

AV. PRES. CASTELO BRANCO, 2900, APTO 52, ED. SAO VITORIO, GUILHERMINA, PRAIA GRANDE/SP, CEP 11.702/005

vanderleijacobjunior@ig.com.br
1399726 1077 /13 3034 0105

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VANDERLEI JACOB JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2021 as 10:36 , sob o nimero WSTS21701792567

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021327-37.2018.8.26.0562 e c6digo 6CC8BF6.



fls. 385

Pref, Vanderlel Jaceb Junier

AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA 35 de 58
ENGENHEIRO CIVIL — CREA: 060.504.586/5

Foto 22 - Vista do corredor central que dd acesso aos imoveis no fundo do

terreno.
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Foto 23 - Vista externa das edificagbes térreas no fundo do terreno.

T
Foto 24 - Vista do dormitorio da sétima moradia, localizada nos fundos do

terreno. '\//
( )
\ )
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Foto 25 — Vista da cozinha da sétima moradia.

Foto 26 — Vista do banheiro da sétima moradia.
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Foto 27 - Vista da sala da oitava moradia, localizada nos fundos do

terreno.

Foto 28 - Vista do dormitorio da oitava moradia.
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Foto 29 — Vista do banheiro da oitava moradia.
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Foto 30 - Vista da cozinha da nona moradia, localizada nos fundos do

terreno.
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Foto 32 — Vista do banheiro da nona moradia.
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Foto 35 — Vista do banheiro da décima moradia.

fundos do terreno.
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Foto 37 - Vista do dormitdrio da décima primeira moradia.
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13) Concluséo do Perito:

13.1) Andlise dos Dados Coletados:

Valor do Terreno = Valor Médio/m? x Area do terreno =
Valor do Terreno = RS 1.072,26 / m? x 283,00 m? =
Valor Adotado do Terreno: RS 304.000,00

(Trezentos e Quatro Mil Reais).

Minimo (RS): 258.400,00 (- 15% )
Arbitrado (RS): 304.000,00 ( média )
Mdximo (RS): 349.600,00 (+15% )

Valor da Construgdo = CUB x Acons X Foc x EVV
Valor da Construcéio = RS 1.622,21 x 341,00 x 0,3144 x 0,78
Valor Adotado da Construgédo: RS 136.000,00

(Cento e Trinta e Seis Mil Reais).

Valor do imdvel em Questdo = Valor Terreno + Valor da Construgdo =
Valor do imdével em Questdo = RS 304.000,00 x RS 136.000,00 =
Valor Adotado do Imével em Questéo: RS 440.000,00

(Quatrocentos e Quarenta Mil Reais).

Visto ndo ser comprovada a propriedade do imovel, sendo
reconhecida apenas a sua posse, o valor de venda adotado é de 60% do

quantum constante da avaliagdo, ou seja:

RS 440.000,00 x 0,60 = RS 264.000,00
(Duzentos e Sessenta e Quatro Mil Reais)
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13.2) Valor do Objeto em Questdo:

Através dos critérios e metodologia indicados acima e utilizando-
se de um fator de arredondamento inferior a 1% (um por cento) do valor
da avaliagdo; chegou-se a um valor médio para o objeto avaliando para
venda a vista, em dinheiro, nesta data e sem inclusdo da taxa de
corretagem; sendo que, o valor médio em numeros redondos foi fixado em
RS 264.000,00 (Duzentos e Sessenta e Quatro Mil Reais); valor referente
ao més de abril de 2.021.

14) Encerramento:

Os estudos e andlises dos dados coletados foram realizados por
um engenheiro civil graduado pela Escola de Engenharia de Lins/SP e pds-
graduado pela Universidade Santa Cecilia de Santos/SP, legalmente
habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia, em
consondncia com a Lei Federal 5194 e com as resolugbes n° 205 e n? 218

do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia.

Este Laudo refere-se aos Autos de Cumprimento de sentenca /
Alienacgdo Judicial, Processo n? 0021327-37.2018.8.26.0562; feito em curso
perante esse M.M. Juizo e Cartdrio do 92 Oficio de Santos/SP, requerido
por Wanderley Fonseca, que move em face de Risoleta Juliano Rios; sendo
obedecidos os ditames do Artigo 473 do Novo Cddigo de Processo Civil e da
Norma Brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011 — Norma para Ava/iagﬁesé de
Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, da Norma para Avaliacées de _[m‘évefs |

b
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Urbanos 2011 do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia e do Glossdrio de Terminologia Aplicavel a Engenharia de
Avaliacbes e Pericias do IBAPE-SP e seque em 58 (cinquenta e oito) folhas
impressas de um lado sé, sendo as primeiras rubricadas e a ultima datada

e assinada.

Sem mais, aproveito o presente para agradecer a confianca
depositada e reiterar meus protestos de elevada estima e distinta
consideragdo para com Vossa Exceléncia; colocando-me a disposi¢éo, para

esclarecer quaisquer duvidas referentes ao Laudo apresentado.

Em atengdio ao disposto nos artigos 156 e seguintes do CPC, na resolugéo n® 233 do CNJ e no provimento CSM n?
2306/2015, informo que se encontram a disposi¢do das partes, respectivos advogados e demais interessados, no site do TISP — link:
http.//www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica os seguintes documentos: Curriculum Vitae, Carteira de Habilitagdo no Crea/SP, CPF, RG,

Certiddo do Distribuidor Civel, Certidéo do Distribuidor Criminal, Certiddo de Regularidade junto ao Conselho de Engenharia e
Agronomia do Estado de Sdo Paulo, Diploma de Engenharia Civil, Certificado de Curso de Pericias em Ag¢des Reais Imobilidrias,
Certificado de Avaliagdo de Imdveis Urbanos, Certificagéo de Qualidade NIVEL A em Avaliagbes expedido pelo Ibape Nacional,
Certificado de Curso de Pericias Judiciais, Certificado de Curso de Pericias em Edificagbes, Diploma de MBA em Sistema de Gestdo
Integrada (Qualidade, Seguranga, Saude e Meio Ambiente), Certificado de Auditor Interno da Norma ISO 9001:2008 — Engenheiro
da Qualidade.

Santos/SP, 20 de maio de 2.021.

Prof. Vanderlei Jacob Junior

AVALIADOR E PERITO EM ENGENHARIA
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15) Anexo:

15.1) Planilha de Homogeneizagdo — 12 Tentativa:
15.2) Grdfico de Oscilagéo dos Elementos de Pesquisa:
15.3) Grdficos de Dispersdo:

15.4) Diagramas de Unitadrios:

15.5) Dados do Imovel:
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ANEXO 1

Planilha de Homogene
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HOMOGENEIZACAO DE VALORES - 22 TENTATIVA
A o |padrao @V | | o | | Objeto: Terreno
Caracteristicas do Avaliando rea (m?) | Padréo (EVV) DEPR POSICAO | TAREA ToPoGR %A | Local: Rua Vereador Freitas Guimaraes n2 27, Vila Nova, Santos/SP
283,00 1,00 1,0000 1,00 1,00 1,00 595,00 |Data da Pesquisa: | abril de 2021
AREA PADRAO (EVV FATOR FATOR FATOR FATOR BAIRRO itari
Elementos| Natureza Preco (R$) - EW) = — - Fatores Unitarios
CONSTRUIDA IBAPE DEPRECIAGAC| POSIGAO| AREA [TOPOGRAFIA  VILA NOVA f pADR f oepPR f roPoGR f posigho f AReA f LocaL f oFERTA Partida Homogeneizados Saneados
1 OFERTA 340.000,00 200,00 1,00 1,0000 1,00 0,96 1,00 772,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -64,97 -350,79 0,90 1.530,00 1.114,24 1.114,24
2 OFERTA 800.000,00 400,00 1,00 1,0000 1,10 1,04 1,00 1060,00 0,00 0,00 0,00 -163,64 79,56 -789,62 0,90 1.800,00 926,30 926,30
3 OFERTA 850.000,00 360,00 1,00 1,0000 1,10 1,06 1,00 992,00 0,00 0,00 0,00 -193,18 131,77 -850,43 0,90 2.125,00 1.213,16 1.213,16
5 OFERTA | 1.200.000,00 500,00 1,00 1,0000 1,00 1,07 1,00 1467,00 0,00 0,00 0,00 0,00 159,27 -1.283,93 0,90 2.160,00 1.035,35 1.035,35
Média - m 1.530,00 1.072,26 R$ 1.072,26
|Dados do Objeto em Questao Limite Inferior: 0,70 x m 1.071,00 750,58 750,58
Limite Superior: 1,30 x m 1.989,00 1.393,94 1.393,94
|H0mogeneizagéo Automatizada Desvio Padrao: s 297,25 121,49 121,49
Coeficiente de Variacdo: v=s/m 19,43% 11,33% 11,33%
12
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HOMOGENEIZACAO DE VALORES - 12 TENTATIVA
. . Area (m?) |Padrao (EVV) | bePR I posigio | lArea | Topogr I LocaL Objeto: - T(‘-’rren-SJ .
Caracteristicas do Avaliando Local: Rua Vereador Freitas Guimaraes n? 27, Vila Nova, Santos/SP
283,00 1,00 1,0000 1,00 1,00 1,00 595,00 Data da Pesquisa: \ abril de 2021
Elementos| Natureza Prego (R$) AREA i PADRAO (EVV) FATOR _ FATO[:{ F,ATOR FATOR BAIRRO Fatores Unitarios
CONSTRUIDA IBAPE DEPRECIAGAC| POSIGAO| AREA [TOPOGRAFIA  VILA NOVA f pADR f oepPR f roPoGR f posigho f AReA f LocaL f oFERTA Partida Homogeneizados Saneados
1 OFERTA 340.000,00 200,00 1,00 1,0000 1,00 0,96 1,00 772,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -64,97 -350,79 0,90 1.530,00 1.114,24 1.114,24
2 OFERTA 800.000,00 400,00 1,00 1,0000 1,10 1,04 1,00 1060,00 0,00 0,00 0,00 -163,64 79,56 -789,62 0,90 1.800,00 926,30 926,30
3 OFERTA 850.000,00 360,00 1,00 1,0000 1,10 1,06 1,00 992,00 0,00 0,00 0,00 -193,18 131,77 -850,43 0,90 2.125,00 1.213,16 1.213,16
4 OFERTA 400.000,00 427,50 1,00 1,0000 1,00 1,05 1,00 999,00 0,00 0,00 0,00 0,00 44,56 -340,55 0,90 842,11 546,11 discrepante
5 OFERTA | 1.200.000,00 500,00 1,00 1,0000 1,00 1,07 1,00 1467,00 0,00 0,00 0,00 0,00 159,27 -1.283,93 0,90 2.160,00 1.035,35 1.035,35
Média - m 1.530,00 967,03 R$ 1.072,26
|Dados do Objeto em Questao Limite Inferior: 0,70 x m 1.071,00 676,92 750,58
Limite Superior: 1,30 x m 1.989,00 1.257,14 1.393,94
|Homogeneizagéo Automatizada Desvio Padrao: s 540,08 257,75 121,49
Coeficiente de Variacdo: v=s/m 35,30% 26,65% 11,33%
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ANEXO 2

Grdfico de Oscilagdo dos Elementos de Pesquisa
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ANEXO 5

Dados do
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