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Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA 42, VARA CIVEL DA COMARCA DE
SAO JOSE DOS CAMPOS / ESTADO DE SAO
PAULO

AUTOS DO PROCESSO: 1008764-12.2019.8.26.0577

ACAO : PROCEDIMENTO COMUM CIVEL - CONDOMINIO

REQUERENTE: MARIA APARECIDA GIL CARDOSO
REQUERIDO : FRANCISCO DONIZETE DE SOUZA

SELMA PEREIRA DE MOURA , Engenheiro Civil, CREA 5060197867,

P6s Gradua ndo em Avaliacdes e Pericias pelo IBEC /SJC, Pés Graduan do
em Engenharia de Seguranca do Trabalho pela Universidade de Taubaté :
nomeado na folha 90, nos autos da acdo em pauta, em tramite perante esse
E. Juizo e respectivo Cartério, tendo concluido os trabalhos periciais, vem

respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar o resultado destes que se

encontram consubstanciados no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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1.) DECLARACAO DE

CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA.

O signatario atesta que a presente pericia obedece criteriosamente

aos seguintes principios:

* O local objeto desta pericia foi inspecionado pessoalmente pelo

signatario deste laudo.

* O signatario ndo tem no presente, nem contempla no futuro,

interesse nos bens envolvidos neste laudo.

* O signatario ndo tem inclinacbes nem interesse em relacdo ao

assunto deste laudo, tdo pouco em relacdo &s partes.

* Este Laudo foi elaborado em observancia estrita aos principios
dos Codigos de Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia |,
Arquitetura e Agronomia ( CONFEA ), do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia ( IBAPE ), e da Ordem dos Advogados do Brasil (
OAB).
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1. LAUDO DE _ENGENHARIA

2.1) SOLICITANTE: JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS / Estado de Sao Paulo.

2.2) ACAO: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL - CONDOMINIO
2.3) EXEQUENTE MARIA APARECIDA GIL CARDOSO
2.4) EXECUTADA: FRANCISCO DONIZETE DE SOUZA

2.5) DO _OBJETIVO DA PERICIA

Trata-se de uma acdo, onde as partes, protocolaram pedido de ajuda judicial,

com o objetivo de sanarem A controvérsia gue diz respeito ao valor do imével,

para fins de alienacédo judicial e apuracao do importe que em tese deve ser pago

pelo requerido a demandante, em razéo da privacao da posse de bem que também
Ihe pertence, do imével suso no processo 1008764-12.2019.8.26.0577

Nos autos do processo, conforme folha 90, o douto Juiz de Direito da
43 Vara Civel de Sao José dos Campos, determina a realizacdo de pericia para
0 equacionamento técnico avaliatorio do imével da lide sendo que para tanto,
nomeia para os referidos trabalhos o signatario do presente laudo .

O objetivo do laudo técnico € o de proceder a analise de engenharia
de avaliagdo, que tera por finalidade , aferir o valor técnico de referido

imovel, na Comarca de Sao José dos Campos e o valor de locagcdo do mesmo :
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levando-se em consideracdo o0 estado de conservagdo , que O mesmo se
encontra na fase atual e auferindo o JUSTO VALOR DE MERCADO, do
imovel designado como residéncia, na Rua Ruth da Silva Santos, n°65- Vila das
Flores - CEP 12234-754, sob matricula n® 162.994 , Municipio e Comarca de Sé&o
José dos Campos, inscrito no BC 57.0555.0010-0000.

Este laudo esta subdividido em duas partes, onde a primeira parte se trata
da avaliacdo para aferir o valor técnico de venda de referido imovel, na
Comarca de Sao José dos Campos

E a segunda parte para aferi o de locagdo do mesmo

O trabalho é referido a data da pericias, realizada as 15:00 horas do dia
02 de marco de 2020 , foi realizado a visita interna e também a visita externa,
com o acompanhante da executada, conforme citado no item 3.0 deste laudo.
O laudo foi elaborado em estrita observancia as Normas Técnicas NBR 14.653
partes 1 e parte 2.

A perita avaliadora ; Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA. CREASP:
5060197867

2.6 — Das caracteristicas do Imével Avaliando, e o Mercado Imobiliario

Local.

O imovel residencial da lide encontra-se situado no endereco suso
citado, em S&o José dos Campos e segundo a lista disponibilizada pela Prefeitura
Municipal com base nos dados do Censo IBGE de 2010, o bairro se encontra na
denominada zona Sul da cidade, sendo um bairro predominantemente residencial
com 95,30% .

A edificacdo da lide € provida de utlidades publicas tais como
abastecimento de agua, esgoto e energia elétrica, telefonia , limpeza publica,
servicos de correios, servicos de midia eletronicos, transporte coletivo, padarias,

escolas, farméacias.
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O imovel tem sua testada principal voltada para o mesmo endereco e
se encontra localizado em bairro denominado de zona sul. Predomina na regiao,
edificacoes residenciais de classe média, mas com o predominio de médio

porte econémico.
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2.6) NORMAS TECNICAS CONSIDERADAS :

Para o desenvolvimento deste Laudo que envolve a Engenharia de
Avaliacoes, além das NBR ja citadas, também foram consideradas as seguintes
normas técnicas:

o Norma de Inspecéo Predial do IBAPE/SP, referéncia NBR 15575-1
o Norma de Pericias de Engenharia do IBAPE / SP.

o NBR 15575 - Desempenho de Edificacdes.

o NBR 14.653: PARTE 01 E 02 - Desempenho de Edificactes.

PRIMEIRA PARTE
AVALIACAO DO IMOVEL PARA A VENDA

Trata-se da avaliagdo para aferir o valor técnico de referido imével, na
Comarca de Sao José dos Campos

2.7) DA METODOLOGIA A SER APLICADA NA AVALIACAO
DO IMOVEL DA LIDE.

Assim , considerando as Normas Técnicas NBR 14.653- partes: 1 e 2,

na avaliacgdo de imoOvel urbano como no caso em pauta , serdo utilizados
métodos diretos de avaliacdes.

O método direto, a ser aplicado se classifica em: 1) método
comparativo por comparacdo de vendas.

O objetivo da avaliacdo € encontrar a tendéncia central ou também
denominada de média ponderada do mercado, esta forma é a mais indicada
por importantes transacfes imobiliarias, mas para alcancar isto o avaliador
deve levar em consideragcdo , a seguinte metodologia de trabalho:

i) procurar referéncias de vendas de propriedades comparaveis.

il ) valores das propriedades devem estar atualizados.

iii) comparar as propriedades de pesquisas com a propriedade que esta

sendo avaliada.
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iiii) aplicar a metodologia de comparacao direta, e ajustar as diferencas
de tamanho, qualidade, localizacdo, estado de conservacao.

V) pesquisar a tendéncia central ou média ponderada dos resultados
obtidos, para se chegar finalmente ao VALOR DE MERCADO.

vi) Nao foram efetuadas investigactes especificas no que concerne a defeito
dos titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢cdes de divisas e outros, por ndo
integrarem ao objetivo desta avaliacéo.

3.0) DOS CALCULOS AVALIATORIOS
3.1-- DO INICIO DOS TRABALHOS PERICIAIS AVALIATORIOS

Conforme previamente agendado nos autos do processo, 0 inicio dos

trabalhos técnicos avaliatérios do imével da lide deu-se dia 02 de marco as
15:00 horas, e no Rua Ruth da Silva Santos, n°65- Vila das Flores - CEP 12234-
754, nesta cidade. Trata-se de imovel de matricula n® 162.994 do 1° Cartorio de
Registro de Imoveis, cadastrado na Prefeitura Municipal de Sao José dos
Campos, e inscrito no BC sob o n° 57.0555.0010-0000, fomos acompanhados
pelas patronas Vania Maria de Souza E Renata Marcela de Souza Oliveira, a
requerente, a sra MARIA APARECIDA GIL CARDOSO e o0 requerido, o sr
FRANCISCO DONIZETE DE SOUZA.

Descricédo Area (m2)
Imovel 01(frente) 40,00 m2
Imével 02 (comercio fundos) 40,00 m2
Imével 02 (comercio fundos) - Area de Servigo/Despejo 6,00 m2
Area do imével 02 46,00 m2
Imével 03 (residéncia 1° Pavimento)- (morada do requerido) 40,00 m2
Garagem coberta (imovel 03) 24,00 m?
Area do imével 03 64,00 m2
Area total construida 150,00 m2

Area total terreno 130,00 m2
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B o T4R:0 - RESPONSAVEL
ISSAO EVANGELICA LITERARIA
ERANCISCO DONIZETE DE SOUZA

OPRIEDADE

ILVA SANTOS QD F LT 10

E INSCRICAG M0S1LIAR

57.0555.0010.0000

i
[
! EXZRCIIO

N*ANSO

18/
TP 50 HAOVEL J

TERRENO

330,92

754 VILA DAS FLORES 181
Vo { PRECO W DO TERREND - RS F C. TERRENC F GLEBA VALOR VENAL DO TERREND - RS v
| 182,15 0,00 23.679,50
] AREA ADICZONAL F. ADICIONAL F G GLEBA VALOR VENAL EXCESSC - RS VALOR DO iMPOSTO TERRITORIAL - RS
| 0,00 307,83
] PREGO & DA CONSTRUGAD - RS DE?’R.‘E_C]A‘Z}E\G TP VALOR VENAL CONSTRUCAC - RS VALOR DO IMPOSTE PREDIAL -RE
0,00 0,00 0,00
PADRAC [vesTADA | VALOR VENAL IMOVEL - RS | TAXA DE COLETADE LIXO - RS
6,50 5 23.679,50 0,00
VENC DA 1% PARCELA ICA GOM DESCONTO ~ RS VENCIMENTO DA COTA UNICA CONT. ILUMINAGAC SUSLICA - RS

18/02/2020

49.92

MATRICULA

2 120384

REG/

AV TRANSCRIGAG

TOTALANUAL - RE

357,75

3.3-- DA VISTORIA E INSPECAO DETALHADA DO IMOVEL
DA LIDE

O edificio do imovel avaliando, tem sua frente voltada para a Rua Ruth
da Silva Santos, n°65 - Vila das Flores - CEP 12234-754, sob matricula n°® 162.994 e
inscrita na Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos sob o BC n°
57.0555.0010-0000 .
E esta localizado em um bairro de iméveis de padrdo médio e popular,
com ruas asfaltadas e atendimento a todos 0s servicos basicos municipais.
Tem-se a seguir o registro fotografico do mesmo, onde se tem uma
preocupacdo com a forma e funcionalidade arquitetdnica com o imével dos
fundos. O imovel da frente € uma construcdo carente das mesmas preocupacoes,
sendo construido em padrdo totalmente popular, sem laje, sem reboco, em
condi¢cdes minimas de habitabilidade.
A construcdo é subdividida em 03 imoveis, sendo que na frente, localiza-
se 0 chamado de imovel 01, de quem da rua olha imével vé aos fundos um imovel

assobradado.
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O imével 01, tem as condigcbes minimas de habitabilidade, sendo composto por 01
cozinha, 01 area de servigo, 01 dormitério (possui forro de PVC) e 01 banheiro. Os

demais comodos sao forrados com telha de cimento amianto e sem laje.

O imével denominado 02 , esta localizado no térreo e é parte integrante do sobrado
localizado nos fundos. Este imével esta locado para uma cozinha comercial.

Possui uma ampla cozinha adaptada a atividade comercial, com 01 banheiro, 01
ampla varanda utilizada como local para o forno e area de lavagem, e 01 area de
despejo coberta com telha de cimento amianto com piso de concreto. Todo o imével
esta revestido de azulejo até o teto e piso ceramico em toda a sua extensao, possui

o pé direito de 3,00m.

O imével denominado 03, esta localizado no primeiro pavimento e parte integrante
do sobrado localizado nos fundos, local onde reside o requerido.

Possui uma sala de estar conjugada com a area de servico, cozinha, com 01
banheiro, 01 dormitério todo em piso ceramico e com laje . Todo o imovel esta
revestido de piso ceramico em toda a sua extensdo, possui o pé direito de 2,80m. O
banheiro € revestido de azulejo até o teto. Faltando acabamento somente na

escada.

Foto demonstrando a divisdo dos imoveis
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VISTA FRONTAL DO IMOVEL
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IMOVEL N° 01

O imével 01, tem as condigcbes minimas de habitabilidade, sendo composto por 01
cozinha, 01 &rea de servi¢cos, 01 dormitério (possui forro de PVC) e 01 banheiro. Os
demais comodos sdo forrados com telha de cimento amianto e sem laje. Area de
40m2.

HHATITTTT
L)

([

tH

‘, ;’ 111 [

Vista Frontal do imoével 01 area de servico com saida para a lateral
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Casa 01
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IMOVEL N° 02

O segundo imovel, localizado nos fundos e é o térreo do sobrado. O térreo e
parte integrante do sobrado localizado nos fundos, e esta locado para uma cozinha
comercial. Segundo o requerido, o valor do aluguel é de R$600,00 (seiscentos reais)
e é de uso do mesmo
Possui uma ampla cozinha adaptada a atividade comercial, com 01 banheiro, 01
ampla varanda utilizada como local para o forno e area de lavagem, e 01 area de
despejo coberta com telha de cimento amianto com piso de concreto. Todo o imével
esta revestido de azulejo até o teto e piso ceramico em toda a sua extensao, possui

o0 pé direito de 3,00m. O imdvel 02 tem &rea construida de 46 mz2.

Padrao de luz individualizado

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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Banheiro iméve

Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
CREA 5060197867 / D - AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
ABRIL 2020

S.P -- CEP: 12120- 000

\

entrada do imovel 02 e 03

Vista da escada de

engselmamoura@hotmail.com

cozinha da unidade 02
End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE ---
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IMOVEL N° 03 e GARAGEM

€ 0 primeiro pavimento e parte integrante do sobrado localizado nos fundos, local
onde reside o requerido.

Possui uma sala de estar conjugada com a cozinha e a area de servico, com 01
banheiro, 01 dormitério todo em piso ceramico e com laje. Todo o imével esta
revestido de piso ceramico em toda a sua extensdo, possui o pé direito de 2,80m. O
banheiro é revestido de azulejo até o teto com Area construida de 40 m?2

A garagem na entrada dos imoveis € de uso do imovel 03 e tem area construida de

24m2.A area construida total desse imovel é de 64,00 mz2.

- DIVISAO DO IMOVEL PARA FINS DE
\ ESCLARECIMENTOS
(=4 T & =

MMOVEL 01
=

e ——

.x

Padréao de luz individualizado

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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Garagem coberta de utilizac&o
do imovel 03

Corredor e sala de estar Sala de estar Banheiro

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
CREA 5060197867 / D - AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Dormitério do imével 03

Padrao de luz individualizado

4.0-- DO CALCULO DO VALOR DO MERCADO POR
COMPARACAO.

A perita realizou exaustiva pesquisa na regido de influéncia do
imovel avaliando, e correspondente a no Bairro Vila das Flores e outros
Bairros confrontantes proximo como Cruzeiro do Sul e outros quando
necessario, verificando ofertas de vendas, em edificios que apresentavam
as mesmas caracterlstlcas da edificacdo do apartamento avaliando.

uuuuuuuuu

QU[JEF[ rercados | \.JQJIYIU DoOmM PEDRO ]
- Jardim Colonial
Mercadinho Brasil I‘J-;:--.'u@ JARDIM
E Ar O T COLOMNIAL
EM Luzia Levinz
EMRER AL Cruzeiro Do sul'Q) @ ANLreZig SR
EMEF Prof. Heélio % JARDIM
Walter Bevilacqua CRUZEIRO
DO sSUL
JARDIM
DARDIMISANTA CRea A VILA DAS FLORES
EDWIGES
#
Acampamento
Organizagtes Shalom
— e 2 mnnna e .
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ImediagBes para amostragem dos imoveis

Assim, foram consideradas amostras de edificios de padrdo médio, que
apresentasse, alguma preocupacdo com a forma e funcionalidade
arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades.
Em geral se apresentam em meédia unidade térreas.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos
de qualidade semelhante, porém né&o € padronizada e sdo do tipo individualizadas.

Pisos : _ceramica

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejos de
padrdo comercial. Instalacbes hidraulicas: completas , atendendo disposicao
basica, com pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo
comercial, servidos por agua fria.

InstalacBes elétricas : completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar
incluidos pontos para telefone e televiséo.

Esquadrias : caixilhos de com dimensdes padronizadas.

Os imoveis se encontram em bom estado de conservagdo nas pintura, dos
revestimentos de pisos e paredes.

Acesso e transportes O imével possui facil acesso ao centro e aos principais

pontos da cidade. O acesso as principais rodovias € rapido.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
CREA 5060197867 / D - AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

4.1-- DA AVALIACAO PROPRIAMENTE DITA:

A METODOLOCIA CLASSICA DE AVALIACOES E:
OS FATORES DE HOMOGENEIZACAO UTILIZADOS

1) Fator de Fonte ( ou fator de oferta )

Este fator quando tomado como 0,90 para imoOveis em oferta de venda ,
considerando-se o desejo de vender e a negociacdo a ser re  alizada. Para

vendas realizadas Ff=1.

2) Fator de transposicdo ( Ft)

Tomado como igual a unidade para iméveis situados em areas com a
mesma forca comercial do imével avaliando, Inferior a unidade. quando
a amostra estiver em &reas mais valorizadas e superior quando ocorre ro

caso inverso.

3) Fator de area( Fa)

E a relacdo: Fa= ( 4rea do elemento pesquisado dividida 4rea do imovel

avaliando) elevado a o expoente n.

Observa-se que, 0 expoente n, tem a seguinte condicdo a ser
obedecida:

Usa-se n= 0,25, gquando a diferenca _entre _as_areas for inferior a 30%.

Deve ser usado n= 0,125 guando o expoente n for inferior a 30%:

4) Fator de Equivalencia (Fe)

Tomado como igual a unidade para iméveis com acabamento e
padroes construtivos assemelhados ao do avaliando, Inferior a unidade
quando a amostra tiver padrdo construtivo superior ao avaliando. Tera
o valor maior do que a wunidade quando o elemento amostral

referenciar-se a edificios de padrdo inferior ao avaliando.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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A) DO ROL DA PESQUISA DE VALORES AMOSTRAIS E A
HOMOGENEIZACAO DOS MESMOS PARA O IMOVEL AVALIANDO

OBJETIVANDO POSSIBILITAR FORMAR O OQUADRO MATRIZ DA

NORMA TECNICA.

PESQUISA

1-Imobiliaria : IMOV - COD. CA0182 - (12) 99754-5043 (12) 99611-1267
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-das-flores-bairros-sao-
jose-dos-campos-com-garagem-62m2-venda-RS235000-id-2453771909/

Area construida: 62,00 m2.

Valor de Oferta: R$235.000,00

Valor de Negdcio: R$211.500,00

Valor / m2- da R$ 3.411,29/ m2

construcao:

Fator de Oferta : 0,90

Fator de transposicao: 0,90

Fator de Area: 0.80

Rua José Antonio dos Santos - Vila das Flores, Sdo José dos Campos — SP. O casa possui 62mz?, 2 dormitérios sendo 1
suite, 2 banheiros, sala, cozinha americana, area de servi¢o, varanda, quintal com churrasqueira e espaco de lazer.

Garagem com 2 vagas cobertas.

2-Imobiliaria : MINAS GERAIS IMOVEIS (COD. CA01457)- (12) 3936-1915

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-das-flores-basaogosedos

campos-70m2-venda-RS2340i0981397676/

Area construida: 70 m2

Valor de Oferta: R$234.000,00 =
Valor de Negdcio: R$210.600,00

Valor / m2- da construcdo: | R$ 3.008,57 / m2 — s

Fator de Oferta : 0,90 ik 7

Fator de transposicao: 0,90

Fator de Area: 0.80 _\ 'f :

CASA RESIDENCIAL em SAO JOSE DOS CAMPOS - SP, VILA DAS FLORHB_A DAS FLORES SAO JOSE
DOS CAMPOS-2 dormitérios, 1 sala, cozinha com churrasqueira e 2 vagas cobertas.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE ---
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Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA

3- Imobiliaria : Viva Real (COD. CA1031)- MOVEIS VILANO(12) 3904-5799(12) 99239-2440
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-dasefitmairros-sao-jose-
doscampos-com-garagem-67m2-venda-RS255000451948712/

Area construida: 67m?2 : =3

Valor de Oferta: R$255.000,00

Valor de Negdcio: R$229.500,00

Valor / m2 construgdo: | R$3.642,85/ m2

Fator de Oferta : 0,90

Fator de Transposic¢do: | 0,90

Fator de Area: 0.80

Casa muito bem localizada no bairro Vila das Flores,2 dormitériosremrais planejados, sendo 1 suite, sala ampla, linda coz|
planejada, banheiro, area de seryR:wagas de garagem, cobertas e com portdo automatico. O bairrosiibbdss se localiza na
zona sul de Sdo José dos Campos, proximo ao shopping Vale Sulngeciedocal € amplo e variado, com padarias,
supermercados, lojas de roupas, academias, e ampla area verdéatjgarag exercicios ao ar livre

4-Imobiliaria :

Viva Real (COD. 42940)- VANIA DE SENE NEG IMOBILIARIOS -
ANDROMEDA- (12) 3935-800@12) 99658-6008

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-cruzegaul-bairros-sao-
jose€os-campos-com-garagem-67mz2-venda-RS255020165054907/

Area construida:

67m?2

Valor de Oferta:

R$255.000,00

Valor de Negébcio:

R$229.500,00

Valor / m2
construcgao:

R$3.642,85/ m2

Fator de Oferta :

0,90

Fator de
Transposicao:

0,90

Fator de Area:

0.80

com dois dormitérios com moveis planejados, sendo um suite, sala amplaacbaimheiro, area de servico. Muito

bem construida em 67ntfuas vagas de garagem, cobertas e com portdo automatico. O bairro Vila das Flores ¢
localiza na zona sul de Sao José dos Campos, préximo ao shopping Vséal Soinércio local € amplo e variado,

com padarias, supermercados, lojas de roupas, academias, e ampla area verdicpata exercicios ao ar livre.

End.:
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5-Imobiliaria ;

Viva Real (COD. V6064)-Geracao Iméveis Ltda. (12) 3928-9720 (12) 3903-5000
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-das-flores-bairrogesaalos
campos-com-garagem-80m2-venda-RS24006472924617/

Area construida:

70m?2

Valor de Oferta:

R$240.000,00

Valor de Negdcio:

R$216.000,00

Valor / m2 construcéo:

R$2.700,00/ m2

Fator de Oferta : 0,90
Fator de Transposicao: 0,90

R S U .
Fator de Area: 0.80 ———}E E —_—

Casa com 2 dormitérios,
de garagem. Rua Inacia

sendo 1 suite, cozinha com armarios, sala ampiie, seezco, churrasqueira e 2 vagag
Maria dos Santos, 37 - Vila das Flores, Sdo José dus -C3p

6-Imobiliaria :

Multi imoveis (CA0360no ZAP: 2480519789)
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-cozinhg
pequena-vila-das-flores-sao-jodescampossp-67mz2id-
2480519789/? zt=rpe%3Ac

Area construida:

67m?2

Valor de Oferta;

R$212.000,00

Valor de Negdcio:

R$190.700,00

Valor / m2 construcao:

R$2.847,76/ m2

Fator de Oferta : 0,90
Fator de Transposicéo: 0,90
Fator de Area: 0.80

Vila das Flores, Sao José dos Campos — 02 quartos- 02 vagas- 01 banheiro, cozinha e area de servico

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
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7-Imobiliaria ;

E S Mendonca Consultor ImobiliariaOD. VIFlores121(12) 98221-

9228

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-das-flores-bairros-sao-

jose-dos-campos-com-garagem-60m2-venda-RS210000-id-2446637863/

Area construida;

60m?2

Valor de Oferta:

R$210.000,00

Valor de Negdcio:

R$189.000,00

Valor / m2 terreno:

R$3.150,00/ m2

Fator de Oferta : 0,90
Fator de 0,90
Transposicao:

Fator de Area: 0.80

Rua Almir Oliveira Vicente, 121 - Vila das Flores, Sao José dos CampesSP-Casa para venda com 60 met
guadrados com 2 quartos em Vila das Flores - Sdo José dos CaBipGasa com 02 dormitérios, sendo os do
suite, lavabo, copa cozinha americana ampla, sala, garagem para 02 carfésneio lote, garagem e area df
servico coberta, Portdo de correr podendo automatizar. A casa no bairro Vila das Fé&s com 60 metros
guadrados com 2 quartos sendo 2 suites e 3 banheiros. Fica a apenas algostantes de transporte coletivo,

padarias, escolas, farmécias, restaurantes.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

DO VALOR DOS IMOVEIS EM

OFERTA
A
Amostras | Dados Iniciais | Ff |Fe |Fa |Ft | Homogeneizacgédo
X1 R$ 3.411,29 0,90 0,90 | 0,80 | 0,90 | R$1.989,46
X2 R$ 3.008,57 0,90|0,90|0,80|0,90| R$1.754,59
X3 R$ 3.642,85 0,90(0,90|0,80|090| R$2.124,51
X4 R$ 3.642,85 0,90 /0,90 |0,80|0,90| R$2124,51
X5 R$2.700,00 0,90|0,90|0,80|0,90| R$1574,64
X6 R$2.847,76 0,90(0,90|0,80|0,90| R$1.660,81
X7 R$3.150,00 0,90|0,90|0,80|0,90| R$1.837,08

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE ---

S.P -- CEP: 12120- 000

--. E.mail: engselmamoura@hotmail.com --  ABRIL 2020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA PEREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2020 as 16:25 , sob o nimero WSJC20701090804

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008764-12.2019.8.26.0577 e codigo ZMAHai37.



=

2N

Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
CREA 5060197867 / D - AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Média Central da HOMOGENEIZACAO : R$ 1.866.51/ m2

Area do _Imoével Avaliando: 150.00 m2

AVALIACAO DO IMOVEL DA LIDE: R$ 279.977. 00(arr)

(duzentos e setenta e nove mil e novecentos e setenta e sete reais )

Notas Técnicas:

1- O coeficiente de Variagdo Cv, ficou inferior a 10%, portanto, este dado
baliza que ha baixa dispersdo dos elementos amostrais . Portanto, sendo
dispensado o saneamento amostral.

2- O imovel suso citado, ndo possui projeto de construcdo aprovado na Prefeitura
Municipal de Sdo José dos Campos

3- O imével ndo possui instituicdo e convencdo de condominio aprovada,
tornando-o na pratica, um unico imovel,

4- 0 imével apresenta no local area diferente da area apresentada nos documentos
do processo, inclusive esta area nao esta cadastrada na Prefeitura Municipal de Sao
José dos Campos.

5- esta auxiliar técnica solicitou o projeto de regulariza¢do, no ato da vistoria foi
indagado sobre as solicitacdes feitas durante os trabalhos periciais, verificou-se que
nao foi apresentado nenhum projeto de regularizagao.

6- Idade Aparente: 15 anos;

7- O valor de venda do imdével, nas condicbes que 0 mesmo se encontra, sem
projeto aprovado, sem legalizacdo junto a Prefeitura Municipal da Comarca, sem
averbacdo e construido fora dos padrbées e normas construtivas, podera sofrer

desvalorizagao durante a venda.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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SEGUNDA PARTE — AVALIACA O DO IMOVEL PARA
LOCACAO

Nesta fase, trata da avaliacdo para aferir o valor de locagdo do referido
imovel, na Comarca d e Sdo José dos Campos, atualmente dividido entre
imovel com locacédo comercial e residencial.

O imével suso citado, divide-se em duas residéncias e um ponto comercial, logo
foi considerado os valores de locacdo para as residéncias com areas indicadas no
inicio deste trabalho. A locacéo € separada e de responsabilidade de recebimento da
seguinte forma: a requerente recebe diretamente os valores dos aluguéis do imovel
Ol(residencial) e o requerido recebe diretamente os valores dos aluguéis do imével
02 (ponto comercial) e usufrui concomitantemente do imével 03 para sua moradia.

A locacdo do imével como uma residéncia e um ponto comercial, a principio nao
oferece problemas técnicos, visto que ambas possuem instalacdes de luz e agua
separadas e possuem cobrancas individualizadas pelas concessionéarias, e essa
acdo ja vem acontecendo na pratica. A segunda residéncia é local de morada do

requerido, e também ser& avaliada para compor os valores finais.

B) DO ROL DA PESQUISA DE VALORES AMOSTRAIS EA
HOMOGENEIZACAO DOS MESMOS PARA O IMOVEL
AVALIANDO. OBJETIVANDO POSSIBILITAR _FORMAR O
QUADRO MATRIZ DA NORMA TECNICA.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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1. DA AVALIACAO DO IMOVEL DA LIDE

DIAGNOSTICO DO MERCADO
Desempenho: recessivo
NUmero de ofertas: média

Nivel de demanda: baixa

Liquidez: baixa O mercado imobiliario encontra-se recessivo devido a crise

econbmica atual.

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO
Segundo a classificacdo da norma NBR 14.653-2:2011 da ABNT.

Método evolutivo: Grau de fundamentacéo |l.

PESQUISA PARA LOCACAO COMERCIAL

Grupo Kaza Satélite- COD. L22348SA (12) 3932-1500
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-das-flores-bairros-sao-jq

doscampos-com-garagem-85m2-alugquel-RS80B04 77205976/
W

1-Imobiliaria :

Area construida: 85,00 m2.
Valor de Oferta: R$800,00
Valor de Negédcio: R$720,00
Valor / m2- da construcédo: | R$ 8,47/ m2
Fator de Oferta : 0,90

Fator de transposicao: 1,00

Fator de Area: 0,90

otima sala comercial na
avenida principal do
bairro 6,5 x 13 84,5 m dg
area (til-04 salas

01 cozinha,02 banheiros
02 vagas de garagem
coberta perto de
mercados, farmacia,
escola

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE ---
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2-Imobiliaria :

SILVERIO IMOVEIS - UNID. ANDROMEDA (COD. PT0057)
(12) 3207-8594 (12) 3341-0260

https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-vila-das-flort
bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-190m2-venda-
RS350000d-2455839545/

Area construida:

95 m2 B

Valor de Oferta:

R$1.000,00

Valor de Negdcio:

R$ 900,00

Valor / m2- da construcao:

R$ 9,47/ m2

Fator de Oferta :

0,90

Fator de transposicao:

1,00

Fator de Area;

0,90

Ponto comercial e Casa residencial 190m2 de A.C. - Vila das Flores

Otimo ponto comercial e casa residencial. Ponto: 90m?2 de area de salo, comi@idsrsom forno de pizza - Casg

no piso superior: 03 dormitorios, (01 suite); sala, cozinha; 01 banbeisd; $avabo. Prédio novo. Aceita 50% em
imovel. Pode alugar separadamente; Ponto R$ 1.000,00 / Casa R$@..000,

3- Imobiliaria :

GrupoKazaAquariusCOD. L27561AQ- (12) 3904-0670

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-jardim-cruzedmsul-

bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-70m2-aluguel-R$3-2406317521/

Area construida:

70m?2

Valor de Oferta:

R$1.100,00

Valor de Negécio:

R$ 990,00

Valor / m2 construcao:

R$14,14/ m2

Fator de Oferta :

0,9

Fator de Transposigéo:

1,00

Fator de Area:

0,80

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE ---
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4-lmobiliaria :

GrupoKazaAquarius(COD. L33924AQ)- (12) 3904-0670
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-jardim-cruzeiossul-bairros-

Area construida;

sao-josedoscampos-com-garagem-52mz2-aluquel-RS18DA478295508/

52m?2

d

Valor de Oferta:

R$1.100,00

Valor de Negécio:

R$990,00

Valor / m2 construcgao:

R$19,03/ m2

Fator de Oferta :

0,90

Fator de Transposi¢ao:

1,00

Fator de Area:

0,80

Sao Jose dos Campos - Sala Comercial - Jardim Cruzeiro do Sulepowial - 52m-AV. movimentada do
Bairro Cruzeiro do Sul-ldeal para comercio em geral, igreja, escritorio etth@ibzs,2 vagas

5-Imobiliaria :

MINAS GERAIS IMOVEIS (COD. SL00052)«(12) 3936-1915
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-jardim-cruzedmsul-bairros-
sao-josedoscamposi20m?2-aluguel-RS130@-1041921769/

Area construida;

120m?

Valor de Oferta: R$1.300,00
Valor de Negdcio: R$1.170,00
Valor / m2 construgao: R$9,75/ m2
Fator de Oferta : 0,90

Fator de 1,00
Transposicao:

Fator de Area: 0,90

salao comercial em sdo josé dos campos - sp, jardim cruzeiro doG0DH2 de area construida, imével possui
salas de reunido e uma pequena cozinha, 02 banheiros e ventiladores de paréddpgaedor circulacédo de
ar.porta de vidro na entrada do imével.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DO VALOR DOS IMOVEIS EM

OFERTA
A

Amostras | Dados Iniciais | Ff |Fe |Fa |FEt | Homogeneizacéo
X1 R$ 8,47 0,90{1,00{0,90|1,00| R$6,86
X2 R$ 9,47 0,90|1,00|0,90|1,00| R$7,67
X3 R$ 14,14 0,90|1,00|0,80|1,00| R$10,18
X4 R$ 19,03 0,90|0,80|0,80|1,00| R$10,96
X5 R$ 9,75 0,90|1,00|0,90|1,00| R$7,89

Média Central da HOMOGENEIZACAO : R$ 8.72/ m2

Area _do Imovel Avaliando 2 : 46.00 m2

Descricédo Area (m2)
Imével 02 (comercio fundos) 40,00 m2
Imével 02 (comercio fundos) - Area de Servigo/Despejo 6,00 m2
Area do imével 02 46,00 m2

AVALIACAO DO IMOVEL 02: R$ 402.00 (arr)

( quatrocentos e dois reais)

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA

PESQUISA PARA LOCACAOQ RESIDENC IAL

1-Imobiliaria :

SILVERIO IMOVEIS - UNID. ANDROMEDA (COD. PT005%
(12) 3207-8594(12) 3341-0260
https://www.vivareal.com.br/imovel/pontmmercial-vila-das-flores-bairros-sao-

josedoscampos-congaragem-B0m2-venda-RS3500083-2455839545/

Area construida: 95 m? By =23
Valor de Oferta: R$1.000,00 *

Valor de Negédcio: R$ 900,00

Valor / m2- da R$ 9,47/ m2

construcao:

Fator de Oferta : 0,90

Fator de transposicao: 1,00

Fator de Area: 1,00

Ponto comercial e Casa residencial 190m2 de A.C. - Vila das Flores

Otimo ponto comercial e casa residencial. Ponto: 90m?2 de area de saldo, comit@idsyroom forno de pizza
- Casa no piso superior: 03 dormitérios, (01 suite); sala, cofidlmgnheiro social; lavabo. Prédio novo. Ace
50% em imovel. Pode alugar separadamente; Ponto R$ 1.000,00 / Casa R#% 1.000,

2-Imobiliaria :

SEARA VALE IMOVEIS - COD05%4- (12) 3029-4742
https://www.searavaleimoveis.com.br/54/imoveis/venda-locacao-casa-
dormitorios-vila-das-flores-sao-joskscampossp

Area construida: 70 m2
Valor de Oferta: R$700,00
Valor de Negdcio: R$ 630,00

Valor / m2- da construcao: | R$ 9,00/ m2

Fator de Oferta : 0,90
Fator de transposicéo: 1,00
Fator de Area: 1,00

Casa 2 dormdrios Locacao Vila das Flores Zona sul.Casa com 2 quarto, sala, cozinha, hadloe2rcasa no
Terreo e 2 casas no piso superior

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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3-Imobiliaria :

VIA VALE NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA- CA00094-(12) 3432-
0040
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-vila-das-flores-
2948815108.html?labs=S-U-NOREC LV-spark-fav-filter-
or60&userid56559535&itemid=0&Ilabs _source=RECOMENDADQOS FICH/
USUARIO DESKTOP

Area construida:

76 m2

Valor de Oferta:

R$ 880,00

Valor de Negécio:

R$ 792,00 i » wammRRRRAY

Valor / m2- da
construcgéo:

< i

Fator de Oferta :

0,90

Fator de transposi¢éo:

1,00

Fator de Area:

1,00

Casa - 76mz2 - 2 Quartos - 2 Vagas - Casa com suiledmi&zacéo,2 vagas de garagem,2 quartos,toda

reformada

4-lmobiliaria : Campos IméveisGOD. CA0036 (12) 3937-119912) 98851-3111
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-cruzeesul-
bairros-ao-josedos-campos-com-garagem-69m2-venda-RS220600-
2481181403/

Area construida: 69 m2

Valor de Oferta: R$ 850,00

Valor de Negdcio: R$ 765,00

Valor / m2- da construcdo: | R$ 11,08/ m2

Fator de Oferta : 0,90

Fator de transposicao: 1,00

Fator de Area: 1,00

Casa com acabamento novo por dentro, 2 quartos, sala, cozinha cal® gésémica, banheiro azulejado até
teto, parte eterna quintal, corredor e garagem de piso rustico, 2 vagas de gatageoberta, ponto de 6nibus

na porta, escolas e todos os

comércios

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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5-Imobiliaria :

SILVERIO IMOVEIS - UNID. ANDROMEDA (COD. PT0057

(12) 3D7-8594(12) 3341-0260

RS600id-82413535/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-1-quartos-jardim-
cruzeiro-do-sul-bairros-sao-jose-dos-campos-40m2-aluguel-

Area construida: 40 m2
Valor de Oferta: R$ 600,00
Valor de Negébcio: R$ 540,00

Valor / m2- da construcao: | R$ 13,50/ m2

Fator de Oferta : 0,90 -
Fator de transposicao: 1,00

Fator de Area: 1,00

s

|

Casa para locacao - kitnet com 01 dormitorio, sala, cozinha, wc social, asggicte s

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DO VALOR DOS IMOVEIS EM

OFERTA
A
Amostras | Dados Iniciais | Ef |Ee |[Ea | Et Homogeneizacao
X1 R$ 9,47 0,90 1,00 1,00 |1,00| R$8,52
X2 R$ 9,00 0,90 1,00 1,00 |1,00| R$8,10
X3 R$ 14,14 0,90 |1,00|1,00|1,00| R$12,72
X4 R$ 11,08 0,90 1,00 1,00 |1,00| R$9,97
X5 R$ 13,50 0,90|1,00|1,0 (1,00| R$12,15

Média Central da HOMOGENEIZACAQ : R$10. 29/ m2

Area _do Imodvel Avaliando 1 : 40.00 m2

Descricéo

Area (m2)

Imével 01 (frente) 40,00 mz

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP:

12120- 000
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Notas Técnicas:

1- Foi considerado nas avaliacdes um dos iméveis como kitinete, para avaliar os

parametros de locacao

Média Central da HOMOGENEIZACAO : R$ 10, 29/ m2

Area _do Imoével Avaliando 3: 64.00 m2

Imével 03 (residéncia 1° Pavimento)- (morada do requerido) 40,00 m2
Garagem coberta (imovel 03) 24,00 m2
Area do imével 03 64,00 m2

AVALIACAO DA LOCACAO DO IMOVEL 03DA LI DE: R Ir

(seiscentos e cinquenta e nove reais )

5.0-- DA SITUACAO ENTRE REQUERENTE E REQUERIDO

Observa-se nos autos do processo, as folhas 02, houve a sentenca de
fixagdo de condominio, nos moldes do termo de conciliagéo frutifera realizada em

07 de fevereiro de 2013, e desta feita, esta auxiliar técnica do juizo, esclarece que:

1- O imovel existente no local seria partilhado em partes iguais, assim sendo,
também as dividas assumidas para a aquisicdo e ou melhorias no mesmo.

2- Na folha 03 do processo, € solicitado arbitramento de aluguel provisério, pois
a Reqguerente estd impedida de usufruir o imével de sua propriedade, devido a
ocupacao exclusiva pelo requerido;

3- A requerente solicita ressarcimento dos valores correspondentes aos
alugueres da parte deste no imovel, devendo os respectivos valores serem
abatidos da quota parte do Requerido, quando houver alienagao judicial do

imovel, conforme folha 04;

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000
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4- E informado nas folhas 15,16, 61,67 do processo a existéncia de dividas
incidentes sobre o imével. Afirma que tal empréstimo foi realizado junto
a Caixa Econdmica Federal (CEF), sem mencionar o valor do
respectivo empréstimo. O requerido ndo apresentou comprovacdo de
empréstimo, nem mesmo durante a vistoria técnica, quando solicitado
por esta auxiliar técnica do juizo. Esta auxiliar técnica informa que para
empréstimos solicitados junto A CEF, para ampliacdo e construcdo do
imovel, existem normas rigidas para a liberacao de tais empréstimos e
que este imdvel ndo apresenta as exigéncias minimas para tais
liberacdes, portanto solicita que se apresente os documentos referentes
ao empréstimo informado, assim como o valor do mesmo, para se
abater no valor final de venda ou cancelar a divida junto com a

requerente para compensacao do empréstimo informado pela mesma.

5- Na folha 78, a requerente apresenta informacdes sobre empréstimo do valor
de R$8.000,00 (oito mil reais) tendo utilizado exclusivamente para o investir

no imével, com a finalidade da aquisicao do imovel.

6- Na folha 64 ss, o requerido informa que arcou com as despesas das
ligacbes individualizadas dos pontos de agua e de luz, mas néo
apresentou valores. Esta auxiliar técnica do juizo, pesquisou junto a
profissionais da area os valores pertinentes a tais benfeitorias, sendo
avaliado aproximadamente em R$ 1.500,00 (hum mil e quinhentos
reais) os servicos realizados com material e m&o de obra, conforme as

instalagbes apresentadas no local.

End.: Rua Trés, 141 -- TREMEMBE --- S.P -- CEP: 12120- 000

--. E.mail: engselmamoura@hotmail.com --  ABRIL 2020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SELMA PEREIRA DE MOURA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2020 as 16:25 , sob o nimero WSJC20701090804

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008764-12.2019.8.26.0577 e codigo ZMAHai37.



Eng. SELMA PEREIRA DE MOURA
CREA 5060197867 / D - AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

7- Consta na folha da folha 27, matricula 162.994, lote n°10 da Quadra F
e BC 57.0590.001.000, o

benfeitorias no mesmo. Na prefeitura Municipal desta Comarca, néo

imével consta como terreno e sem

foi encontrado projeto aprovado sobre o mesmo, nem mesmo O

levantamento da  propria  instituicdo, encontrado no BC

57.0555.010.000, conforme capa do carné do IPTU.

b NSCRICAD Mansi 1a2)4
15310 EVANGELICA LITERARIA
ERANCISCO DONIZETE DE SOUZA l 57.0685.0010.0000
£ PROPRIEGADE N RSO EATREIID
A SILVA SANTOS QD F LT 10
181408 | 2020
[PRECOM DO TERREND. #% | 7 C.TERFENC | F GLEBA | VALORVENAL DO TERREND - RS R e e T
| 182,15 0,00 23.679,50
| AREA ADYAONAL FADIIONAL | F G GLERA VALOR VENAL EXURSS0 - RS VALOR DO INPOSTO TERRITOMAL . K3
‘ ) 0,00 307,83
| PREGD 47 DACONSTRUCAD - RS | DEPRECUGAC | TIPO m‘pa VENAL CONSTALGAC - RS | WALOR 0O MPCSTS PREDIAL - RS
0,00 : 0,00 0,00
PADRAG TESTADA | VALCR VENAL MO VEL < RS | YAXA DE COLETA DS LD - 33
650 | W 23.679,50 ' 0,00
VENC DA 14 PRRCELA CATANEACOM oesco??o -8 VENGINENTO UA COTA UNICA, CONT, ILUMINATAC FUBLACA - RS
18/02/2020 330,92 | 18/02/2020 49,92
| 912 50 AGHEL S of LvRo MATRICULA | REGIAY | TRANSCRICAQ TRTALANUA, - RE
| TERRENO 2. | 120384 357,75
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9- Na folha 63, foi informado pelo requerido que o imoével foi adquirido via
contrato de compra e venda e o mesmo foi apresentado durante a vistoria
técnica, conforme consta em anexo NAS PAGINAS DE N° 32 A 34. Este
contrato social é parte integrante deste laudo, sendo anexado com o titulo de
Contrato de Compra e Venda.

O CONTRATO em anexo possui 37 folhas numeradas de 01 a 37;

10-A autora, aufere os valores recebidos do aluguel do imével 01, podendo
usufruir do mesmo desde sua saida do local, e por diversas vezes o alugou e
teve proveito sobre os vencimentos do mesmo, afirmado pela mesma durante

a vistoria técnica e conforme comprovado nas folhas 82 e 85.

11- O requerido aufere os valores do aluguel, referente ao imével 02 em
R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) conforme afirmado em vistoria

técnica.

6.0-- CONCLUSAOQO

Em atendimento a solicitacdo do MM Juiz sobre a “A controvérsia diz respeito ao
valor do imovel, para fins de alienacgdo judicial e apuracdo do importe que em tese
deve ser pago pelo requerido a demandante, em razao da privacdo da posse de
bem que também lhe pertence.”

Esta auxiliar técnico do douto juiz, esclarece que apds todos os itens pesquisados,

chegou-se a conclusao dos valores abaixo:

1- Valor de locacdo do imoével 01 para locacdo residencial — informado pela
requerente, esta dentro dos padrdes e pesquisas realizadas pelos
levantamentos desta auxiliar técnica, avaliado em R$412,00 (quatrocentos e

doze reais)
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2- Valor de locacdo do imdvel 02 para locacdo comercial — informado pelo

requerido, esta dentro dos padrbes e pesquisas realizadas pelos
levantamentos desta auxiliar técnica, avaliado em R$ 402,00 ( quatrocentos

e dois reais)

3- Que o imovel 03 para locacdo residencial, tem valor de mercado avaliado em

R$659.00 (seiscentos e cinguenta e nove reai  s), conforme demonstrado;

4- Quanto a divida adquirida por ambos para a aquisicdo e ou construcdo do
imovel, se as mesmas existirem, devem ser quitadas entre ambos,
considerando o valor utilizado por ambos para os beneficios igualitarios dos

mesmaos.

5- Que em verificar todos os valores avaliados, se conclui que:

5.1 - A requerida aufere o valor da locacdo do imével 01
5.2 - O requerido aufere o valor da locacao do imovel 02

Em referencia aos itens 5.1 e 5.2 existe a equivaléncia entre as locagdes,
desta feita, ambos n&o teriam como reclamar seus valores.

5.3 - O requerido utiliza o imével 03, no valor acima indicado.

Ambos ficam empatados em valores de locacédo dos imoveis 01 e 02.

O requerido utiliza o imével 03 e com o valor avaliado de locacdo em $659,00
(seiscentos e cinquenta e nove reais), dentro do conceito adotado de divisdo
igualitaria de condominio, o valor da locagdo desse imoével deve ser dividido
com a requerida, devido a concessdo de condominio em 50%, que se
estabelece.

Conforme as pesquisas em valores iguais de R$329,50 (trezentos e vinte e
nove reais e cinquenta centavos) para cada um, para existir a condicédo

igualitaria.
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Como o divorcio aconteceu em fevereiro de 2013, ja citado nos autos;
utilizaremos a mateméatica basica que consideraremos o periodo de dividas

de locacdo em 07 anos e 02 meses 0 que equivale a 86 meses.
Com essa matematica basica, podemos considerar que:

Valor devido= 86 meses x R$329,50 = R$28.337,00 (vinte e oito mil e

trezentos e trinta e sete reais)

Valor acima devido pelo requerido a requerente para o periodo utilizado do

imovel 03 pelo mesmo.

Taubaté, 28 de abril de 2020

( Assinatura digital )

SELMA PEREIRA DE MOURA

PERITO DO JUizO CREA/SP. -- 5060197867 /D

Mini- Curriculum:

Engenheiro Civil

Técnica em Agrimensura — Georreferenciamentos e Topografia
Técnica em Eletrbénica

Pés-Graduando em Avaliacdes e Pericias e Avaliagdes — IBEC/SJC

Especialista em Avaliacdo de Imoveis por Inferéncia Estatistica.
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