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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4A. VARA CIVEL DE SAO
JOSE DOS CAMPOS - SP

Proc. n.: 0013226-87.2023.8.26.0577
Assunto: Cumprimento de Sentenca

PAULO ALEXANDRE RAMOS, perito judicial nomeado nos autos do
Processo em epigrafe, ajuizado por MARIA LUCIA DA SILVA LIMA contra JOSE
PINHEIRO LIMA em tramitacao por esse Juizo e Cartério respectivo, tendo completado os
estudos e diligéncias pertinentes ao assunto, apresenta a V. Excia. suas conclusoes,

consubstanciadas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

Séo José dos Campos, 25 de margo de 2024.

PAULO ALEXANDRE RAMOS

Perito Judicial - Arquiteto
CAU A95570-1
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Através do r. Despacho de pagina 20, datado de 28 de setembro de 2023,
determinou V. Excia. a avaliacdo do imével penhorado nos termos das paginas 103-105
dos autos principais, nomeando o arquiteto signatario para o honroso encargo de Perito
Judicial.

Serdo adotadas as diretrizes da Norma para Avaliacbes de Imdéveis Urbanos-
IBAPE/SP 2011 aprovada na Assembleia de 13/09/2011 e vigente a partir de 13/11/2011,
com harmonizacao e adequacgéo aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR14653 e
das normas do IVSC - International Valuation Standards Committee, adotadas pela UPAV
como Normas Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

Recomenda-se sua aplicacdo em todas as manifestacées escritas vinculadas a
Engenharia de AvaliagOes elaboradas por membros titulares do Instituto Brasileiro De
Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP, que sao de
responsabilidade e da competéncia exclusiva dos profissionais legalmente habilitados pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA, em consonancia com a Lei
Federal 5194 de 24/12/1966, com as Resolucdes nos 205, 218 e 345 do CONFEA e pelo
Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU conforme Lei Federal no. 12.378 de

31/12/2010.
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2. VISTORIA

O arquiteto signatério efetuou a vistoria do imovel sub judice, constatando o que
descreve a seguir:

2.1 — Localizacao

Trata-se do imével situado na Avenida Alberto Renart, n. 474 entre a Rua
Maria Candida Leite de Castro e a Rua José Lino de Souza, no quarteirdao completado pela
Rua Durvalina Silva Aguiar, Jardim Santa Ines | - S&o José dos Campos/SP.

De acordo com a Planta Genérica de Valores, edicdo 2.024, o imével integra-
se no setor fiscal 82, situando-se na quadra fiscal 136, composta pelas seguintes vias e
respectivos indices fiscais.
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Via Bairro indice fiscal
R Jose Lino De Souza Jardim Santa Inés | 311,45
R Maria Candida Leite De Castro Jardim Santa Inés | 311,45
Av Durvalina Silva Aguiar Jardim Santa Inés | 277,73
Av Alberto Renart Jardim Santa Inés | 330,15

2.2 - Condicoes do bairro

O solo do bairro de ocupacao antiga, apresenta uso misto, residencial e
comercial, sendo o primeiro predominante.

A regido é utilizada pelas classes média e média-baixa, sendo as construgdes
na sua maioria de padrao construtivo variando entre médio inferior e médio comercial. De
média densidade populacional, a area conta com todos os melhoramentos publicos e
servicos comunitarios comuns a esse tipo de regido da cidade, quais sejam: rede coletora
de aguas pluviais e esgoto sanitario, agua encanada, asfalto, calcadas, guias e sarjetas,
rede de energia elétrica e iluminacdo publica; telefone; televisdo; coleta de lixo, entre
outros.

Nas proximidades vamos encontrar 0s servigos comunitarios necessarios,
quais sejam: transporte coletivo; recreacao, ensino e cultura; comércio; seguranca; saude;

e outros.

2.3 - Descricao do imével
2.3.1 - Terreno

Terreno de topografia plana, solo firme e seco. Segundo o IPTU (figura
abaixo), a Inscricdo municipal n. 82.136.001.00-3 trata-se de lote n. 1P da Quadra 36 com
area de 229,00m2.

Contudo, na medicao in loco, ficou constatado a posse de apenas uma
fragdo, correspondente a 11,50m de frente e igual medida nos fundos por 10,50m da frente

aos fundos em ambos os lados, encerrando uma area de 120,75m2.
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- =
d i EN
' Dados do Proprietério / Responsavel Inscricdo Imobilisria Rg §°
l Prop.: VISAO IMOVEIS E PARTICIPACOES S C LTDA i i
Resp.: ALCIVAN BEZERRA DE SOUSA 82.0136.0001.0000  [Valor do Imposto Territor. 4
210 %
End. da Propriedade Valor Venal Imével - R ' -
|| R JOSE LINO DE SOUZA i Valor do Imposto Predial - RS
| 12248-290 JARDIM SANTA INES | 68.677,10 0.00
Area Terreno Prego M* Terreno RS F.C. Terreno Testada Valor Venal Terreno - RS | Taxa Coleta de Lixo- RS
229,00 299,90 1,00 31,00 68.677,10 0.00
rea Excesso Area ¢/ Fator Redugdc | Quadra Lote Valor Venal Excesso -RS | Cont. lluminagao Publica - RS
: 36 1P 0,00 290,20
Area Construgao Preco M2 Construcdo - RS | ident. de Uso Padrao Valor Venal Construgdo - RS | Total Anual-RS
0,00 Terreno 0.00 R
Aliquota IPTU ¢/ reducao | Venc Cota Unica | Vir Cota Unica | Qtde. Parcelas | Vir Parcelas
;Ialor Venal qu 0.00 § e 1? Parcela ¢/Desconto
T 68677.10 1,05 0,00 721,10 18008 She LA

HA DEBITO(S) ANTERIOR(ES) EM 08/12/2022

2.3.2 — Benfeitorias

Sobre o citado terreno uma residéncia, tipo edicula, de padrdo construtivo segundo
“Estudo de Comissdo de Peritos”, correspondente a “Casa Padrdo Rustico”, com as
seguintes caracteristicas e acabamentos:

Casa Padrao Rustico
Construidas sem preocupagdo com projeto, aparentemente sem utilizagdo de méo de obra qualificada ou
acompanhamento de profissional habilitado. Associadas a autoconstrugdo, geralmente apresentam pé-direito
aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais como desaprumos e desniveis. Na maioria das
vezes séo térreas, construidas em alvenaria e normalmente sem estrutura portante.
Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibrocimento ondulada sobre madeiramento ndo estruturado e
sem forro. Fachadas desprovidas de revestimentos e areas externas com pisos em terra batida ou cimentado
rustico. Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalagbes e de acabamentos
indispensaveis, tais como:

Pisos: cimentado ou caco de cerdmica.

Paredes: sem revestimentos internos ou externos.

Instalagées hidraulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.

Instalagées elétricas: incompletas e com fiagdo exposta.

Esquadrias: madeira rustica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente reaproveitadas.
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3. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imével sera determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e dos Custos de Reproducdo, para terreno e benfeitorias
respectivamente
3.1 — Valor terreno

Para estimativa do valor do terreno, foi utilizada técnica de avaliagdo com
tratamento por fatores aplicados as avaliacbes imobiliarias. Trata-se de um método direto,
indicado para amostras homogéneas sendo uma das mais utilizadas em avaliacoes
imobiliarias. Foram coletados dados de 12 (doze) amostras comparativas, ofertadas no
mercado imobiliério.

A partir dos dados coletados, através do “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, estimou-se o valor do terreno em avaliacdo de acordo com suas
caracteristicas. O relatério abaixo apresenta a analise detalhada e o valor final obtido na
avaliagéo.

Amostras: Foram utilizadas 12 amostras na andlise para estimativa do valor

imobiliario do terreno sub judice.

PESQUISA FEITA EH 1379302924 Satmr 59

DADD BAIRRD LOGRADOURD SITE - c0DIG0 IHOEILIERIA TELEFOHE SREA (H°) PRECO
1 Jardim S8o0 Vicente - zapimoweiz. com. brlW13752) Geragio Imdveis (121 3928-9720 150,00 | R4 180.000,00
H Jardim S0 Vicente| Av.José Franciseo Marcodes zapimoveiz. com.br [T4057330) | Crédito RBeal [45)93332-0757 250,00 | R$ 330.000,00
3 Jardim S8a Vicente| - zapimaveis. com.br [W17352) Maciel Megdcios Imobilidries | (12)33770-1013 300,00 | R# 355.000.00
4 Jardim Mova Florida) - zapimoveis. com. br [500633) Duabelas Imobilidria [12)3206-5110 144.00 | R$ 150.000.00
[ Jardim Mawa Florida| Fua Jorge Leite zapimoweis. com. br [HEUE4C]) Gimeres Imdusiz [12138155-d440E 138,00 | R+ 155.000,00
E Jardim Padolia Pz Pedolfo Scarpa vivareal com.br (KSI03T) Imperial Imdveiz (121335313511 132,00 | B¢ 1530.000,00
7 Jardim Rodalfa - vivareal.com.br [Terenol3) ‘aldete de Oliveira (121 39715-0872 131.00 | R$ 150.000.00
8 Jardim Bodolfo - vivareal. com. br [TEOSTI) Independence Negdcios Imab| [12] 3203-6500 134,00 | R+ 183.190,00
3 Jardim Fodolio - vivareal.com.br (TEOSTE) Independence Megdcios Imob| (121 32035500 17700 | B 24133000
10 Jardim Mava Detrait| Aw. Brés Domingas de Arantes vivareal. com.br [Z015WT) JB Furtado Iméweis ME (121 33051573 250,00 | R$ Z20.000,00
1 Jardim Mova Detroit| Fua Oilando Silva vivareal. com. br(1785WT) JB Furtado Iméueis ME [1213308-1873 128,00 | R4 140.000,00
1z Jardim Mova Detrait| Rua Luiz Manteiro vivareal. com. br[2034WTW) JB Furtada Iméweis ME [12)3305-1578 145.00 | A% 130.000.00
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Imovel avaliando
Terreno no Jardim Santa Inés |
Area: 120,75m2

Método empregado:

Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este
método, o imével avaliando é avaliado por comparacao com imdveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que

tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com

a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Fator oferta
F2: Fator localizagéao

F3: Fator topografia

Iméveis amostrados para comparacao:
Imoével 1:

Terreno no Jardim Sao Vicente

Area: 150m?

Valor: R$180.000,00
Valor por metro quadrado: R$1.200,00
Fator de homogeneizacao Fator oferta: 0,90

Fator de homogeneizagao Fator localizagdo: 0,74

Fator de homogeneizacao Fator topografia: 1,00
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Imoével 2:

Terreno no Jardim Sao Vicente
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Fator oferta:

Fator de homogeneizacao Fator localizagao:

Fator de homogeneizagao Fator topografia:

Imodvel 3:

Terreno no Jardim S&o Vicente
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizagcao Fator localizagao:

Fator de homogeneizacgao Fator topografia:

Imoével 4:

Terreno no Jardim Nova Flérida
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacgao Fator oferta:

Fator de homogeneizagao Fator localizagao:

Fator de homogeneizagao Fator topografia:

250m2
R$390.000,00
R$1.560,00
0,90

0,74

1,00

300m2
R$395.000,00
R$1.316,67
0,90

0,74

1,00

144m2
R$180.000,00
R$1.250,00
0,90

0,87

1,00
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Imével 5:

Terreno no Jardim Nova Flérida
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizacao Fator localizagao:

Fator de homogeneizagao Fator topografia:

Imével 6:

Terreno no Jardim Rodolfo
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizagcao Fator localizagao:

Fator de homogeneizacgao Fator topografia:

Imoével 7:

Terreno no Jardim Rodolfo
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizagao Fator localizagao:

Fator de homogeneizacgao Fator topografia:

138m?2
R$155.000,00
R$1.123,19
0,90

0,87

1,00

132m?
R$180.000,00
R$1.363,64
0,90

0,80

1,00

191m?2
R$180.000,00
R$942,41

0,90

0,80

1,00
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Imodvel 8:

Terreno no Jardim Rodolfo
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizacao Fator localizagao:

Fator de homogeneizagao Fator topografia:

Imével 9:

Terreno no Jardim Rodolfo
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizagcao Fator localizagao:

Fator de homogeneizacgao Fator topografia:

Imével 10:

Terreno no Jardim Nova Detroit
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizagao Fator localizagao:

Fator de homogeneizacgao Fator topografia:

134m2
R$183.190,00
R$1.367,09
0,90

0,80

1,00

177m?
R$241.990,00
R$1.367,18
0,90

0,80

1,00

250m2
R$220.000,00
R$880,00
0,90

0,74

1,00
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Imével 11:

Terreno no Jardim Nova Detroit
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizacao Fator localizagao:

Fator de homogeneizagao Fator topografia:

Imoével 12:

Terreno no Jardim Nova Detroit
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator oferta:

Fator de homogeneizagcao Fator localizagao:

Fator de homogeneizacao Fator topografia:

128m?2
R$140.000,00
R$1.093,75
0,90

0,74

1,00

148m?2
R$130.000,00
R$878,38
0,90

0,74

1,00
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Tabela de homogeneizacao:

Imovel R$/m?2 F1 F2 F3 R$/m2 homog.
1 1.200,00 0,90 0,74 1,00 799,20
2 1.560,00 0,90 0,74 1,00 1.038,96
3 1.316,67 0,90 0,74 1,00 876,90
4 1.250,00 0,90 0,87 1,00 978,75
5 1.123,19 0,90 0,87 1,00 879,46
6 1.363,64 0,90 0,80 1,00 981,82
7 942,41 0,90 0,80 1,00 678,53
8 1.367,09 0,90 0,80 1,00 984,30
9 1.367,18 0,90 0,80 1,00 984,37
10 880,00 0,90 0,74 1,00 586,08
11 1.093,75 0,90 0,74 1,00 728,44
12 878,38 0,90 0,74 1,00 585,00

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = (Xi)/n
X = 841,82

Desvio padrao: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S = 163,26

Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdao deve ser menor que o
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi- X|/S < VC
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Valor critico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,03

Amostra 1: d =1(799,20 - 841,82| /163,26 = 0,26 < 2.03
Amostra 2: d ={1.038,96 - 841,82/ 163,26 = 1,21 <2.03
Amostra 3: d =1876,90 - 841,82| /163,26 = 0,21 <2.03
Amostra 4: d = (978,75 - 841,82|/ 163,26 = 0,84 < 2.03
Amostra 5: d = (879,46 - 841,82|/ 163,26 = 0,23 < 2.03

(amostra pertinente)
( )
( )
( )
( )
Amostra 6: d = 981,82 - 841,82|/ 163,26 = 0,86 < 2.03 (amostra pertinente)
( )
( )
( )
( )
( )
( )

amostra pertinente
amostra pertinente
amostra pertinente

amostra pertinente

Amostra 7: d = 678,53 - 841,82| / 163,26 = 1,00 < 2.03
Amostra 8: d = 984,30 - 841,82|/ 163,26 = 0,87 < 2.03
Amostra 9: d = 984,37 - 841,82|/ 163,26 = 0,87 < 2.03
Amostra 10: d = |586,08 - 841,82 / 163,26
Amostra 11: d = 728,44 - 841,82| / 163,26
Amostra 12: d = |585,00 - 841,82 / 163,26

amostra pertinente
amostra pertinente
amostra pertinente
1,57 < 2.03
0,69 < 2.03
1,57 < 2.03

amostra pertinente

amostra pertinente

amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.
Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc* S/N(n-1) e Ls=X+tc*S/N(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de
confianca e 11 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 841,82-1.36 *163,26/N(12 - 1) = 774,87
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 841,82 + 1.36 * 163,26/N(12 - 1) = 908,76
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Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatacao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio é

idéntico ao intervalo de confiancga.

Campo de arbitrio: de R$774,87 a R$908,76

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

No caso, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de
arbitrio: 799,20 (amostra 1); 876,90 (amostra 3); 879,46 (amostra 5).

Valor unitario do terreno avaliando: R$ 851,85

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$851,85 * 120,75 = R$102.861,15
Valor do terreno avaliando: R$102.861,15

3.2 Valor das benfeitorias

O valor das benfeitorias sera determinado, pelo método dos “Custos de
Reproducao”, e segundo Estudo de Comissdo de Peritos, que orca o padrao construtivo
“Casa Padrao Rustico” através da seguinte expressao:

R8N x 0,553

E o SINDUSCON (Sindicato da Industria da Construgédo Civil de Grandes Estruturas
do Estado de Sdo Paulo) em cumprimento ao disposto no art. 54 da Lei Federal n © 4.591,

informa

RsN = R$ 1.959,87
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A idade aparente, decorrente do estado de conservacao (10 anos), resulta no
coeficiente de depreciacao fisica, calculado pelo Método do Valor Decrescente, através da
formula:

Kd=(1-R)"
Onde:
Kd = coeficiente de depreciacao
N = idade aparente = 10 anos
R = razdo da depreciacédo = 1,5%
Substituindo
Kd = (1-0,015) '° = 0,860

Do que resulta, considerando a area da unidade, o custo unitario basico
(CUB), o fator de depreciacéo fisica.
Vb = 50,00m2 x (R$ 1.959,87 x 0,553) x 0,860 =
Vb = R$ 46.603,74

3.4 - Valor total do imovel

O valor total do imével resulta da soma do valor do terreno mais o valor das
benfeitorias, conforme a seguinte expressao”

Vi=Vt+Vb=

Substituindo

Vi=R$102.861,15 + R$ 46.603,74 =

Vi = R$ 149.464,89
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4. CONCLUSAO
4.1 — Valor total do Imovel:
Em face ao exposto, fica a presente avaliacdo estimada em R$ 150.000,00

(cento e cinquenta mil reais), em termos imobiliarios praticos.

Valor do imével: R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais)

4.2 — Valor do aluguel mensal

Ser4 avaliado pelo Método da Renda, considerando o valor do capital-imével
e a taxa de rendimento de 0,5% / més, amplamente aceita pelos EE. Tribunais de Justica
do Estado, vem:

Vaiugue: R$ 150.000,00 x 0,5% = R$ 750,00 / més

Valor do aluguel: R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais mensais)

5. ENCERRAMENTO
Consta o presente laudo de 16 (dezesseis) paginas, documento assinado

digitalmente nos termos da Lei 11.419/2006, conforme impressdo a margem direita.
ANEXO UNICO: ilustracées fotograficas.

Sao José dos Campos, 25 de margo de 2022

PAULO ALEXANDRE RAMOS
Arquiteto - CAU A95570-1
Perito Judicial - Avaliador
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ANEXO UNICO: ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS
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