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RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA
CREA 181055/D

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DE SAO
VICENTE.

ACAO: ALIENACAO COISA COMUM
AUTOR:. KATIA MOTTA MARQUES
REU:. DANILO ALVES DA SILVA
PROC. No.: 1011740-84.2018.8.26.0590

RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA,

engenheiro, perito judicial nomeado nos autos em epigrafe, vem,
respeitosamente apresentar a V. Exa., seu LAUDQO, cujas conclusdes estdo

consubstanciadas em anexo, requerendo desde ja a juntada da presente.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Vicente, 15 de dezembro de 2020.

Ricardo Ferreira de Souza Lyra

CREA 060181035

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CEP 11.013-175
Tel (fax): (13) 3235-2472 - 3235-1475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:44 , sob o nimero WSVC20701747447
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RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA
CREA 181055/D

LAUDO PERICIAL

1 - INTRODUCAO

O presente laudo tem por objetivo avaliar o imével
constituido pelo terreno e benfeitorias situados no nimero 125 da Rua Dr. Paulo

Horcel, neste Municipio e Comarca de S3ao Vicente.

2 - VISTORIA

2.1- DO LOCAL

LOCAL: Rua Paulo Horcel 125

MUNICIPIO: Sdo Vicente

BAIRRO: Japui

ZONA: Residencial

CARACTERISTICAS: Caracteriza-se o local pela predominincia de
residéncias horizontais de padrao médio e econ6mico.

MELHORAMENTOS PUBLICOS: rede de dgua, rede de esgoto e de dguas
pluviais, luz publica e domiciliar, pavimentacdo, guias e sarjetas, telefone,

transporte coletivo e coleta de lixo.

Rua Adhemar de Figueiredo Lyra 55, cj. 82/83 - Santos - SP - CEP 11.013-175
Tel (fax): (13) 3235-2472 - 3235-1475 Email: rfslyra@terra.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FERREIRA DE SOUZA LYRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2020 as 15:44 , sob o nimero WSVC20701747447

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011740-84.2018.8.26.0590 e codigo 61EE567.



fls. 84

RIGARDO FERREIRA DE SOUGA LYRA
(GREA 151035/D

O mapa a seguir juntado ilustra a situacdo do imoével

avaliando.

2.2- DO IMOVEL

O imével avaliando, € composto por terreno mais
benfeitorias.
O terreno de acordo com matricula 140005 do CRI de

Sao Vicente possui a seguinte descri¢ao.

ﬁlé VEL:- O TERRENO situado 48 RUA PAULO HORCEL, constituido de PARTE DO LOTE 13 da\
QUADRA “L" do loteamento denominado JARDIM BECHARA, nesta cidade ¢ comarca de S#o
Vicente, medindo 5,00 metros de frente para referida rua, por 25,00 metros da frente aos fundos, de
ambos os lados, confrontando 2 direita de quem da rua olha para o imdvel, com parte remanescente do

mesmo lote; 4 esquerda confronta com o lote 12 € nos fundos, onde tem a mesma metragem da frente,
confronta parte dos fundos do lote 5, perfazendo a area de 125,00 m?,

INSCRICAO CADASTRAL:- 51-05172-1295-00093-000.
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Sobre o terreno existe uma edificagdo geminada, com

dois pavimentos e edicula nos fundos, sendo ainda o recuo frontal coberto.

O pavimento térreo € composto possui sala, banheiro,
cozinha e dormitério. Possui piso ceramico e paredes pintadas com latex nas

areas secas e revestidas com azulejos nas dreas molhadas.

O pavimento superior é composto por uma suite frontal
com terrago, banheiro, hall e dormitério dos fundos. Esse pavimento ndo tem
suas obras acabadas, faltando a execu¢do do banheiro social. As dreas secas
acabadas possuem piso ceramico, paredes pintadas com latex, portas de madeira

e esquadrias de aluminio.
A residéncia em tela possui a drea construida total de
161,84 m2, e apresenta estado de conservacdao que necessita de reparos de

simples a importantes.

Seguem-se fotos do imével.
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Foto 1 — Vista frontal do imodvel
Foto 2 — Vista do recuo frontal e recuo lateral.
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Vista do Banheiro

Foto 4

RIOATDO FERREIRA DE SOUGHA LYRA
CREA 181035/D
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Foto 5 — Vista da cozinha
Foto 6 — Vista do dormitoério térreo
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Foto 8 — Vista do quarto superior dos fundos
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Foto 10 — Vista da edicula

Foto 9 — Vista de banheiro inacabado
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3- AVALIACAO

No presente laudo serd adotado o método evolutivo,
onde o valor do imével é obtido pela soma dos valores do terreno e das

construcoes.
3.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do Terreno foi obtido através do método
comparativo direto, que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, alicercado em uma
pesquisa de mercado, analisando-se 0s precos, caracteristicas e atributos que

contribuam para a variacdo do valor.

Com base no banco de dados deste signatirio e adotadas
as metodologias recomendadas encontramos o valor unitidrio de terreno
representativo para o local igual a R$ 820,00/m2 e obtém-se o seguinte valor

para o terreno, em numeros de mercado:

VT = 125,00 m2 x 820,00
VT =R$ 102.500,00

Em ndameros de mercado

VT = R$ 100.000,00

(cem mil reais)
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3.2 - VALOR DAS CONSTRUCOES

Para o célculo do valor das constru¢des, adotaremos
a seguinte formula:
Vb=Acx Vcx Fd
onde: Ac = drea construida
V¢ = valor unitério de construcao

Fd = fator de depreciacdo

O valor unitdrio de constru¢do serd fixado com base no
estudo Avaliacdes de Iméveis Urbanos, realizado pelo INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE,
que apresenta valores para a conjuntura do mercado imobilidrio atual. As
benfeitorias serdo classificadas pelo seu padrdo construtivo ( tipologia e

acabamentos).

A depreciagdo de um bem € a perda da plena aptidao de
servir ao fim a que se destina. No caso de imével a depreciacdo das edificagcdes
ocasiona a perda de interesse, de comodidade, de procura e portanto de valor.

As causas podem ser de ordem fisica e funcional.

O fator de depreciacdo serd calculado através do método denominado
ROSS-HEIDECKE, em que se leva em conta a idade real do prédio, a vida qtil,
e o estado em que o mesmo se encontra, conduzindo a uma relacdo de
eliidade entre a idade real, estado de manutengdo e gastos com conservagao,

que obviamente influenciam a formacdo do preco do imdvel.
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Segundo o estudo do projeto realizado pelo IBAPE, sdo propostos 9

estados da construcgdo a saber:

A —Novo

B — Entre novo e regular

C — Regular

D — Entre regular e reparos simples

E — Reparos simples

F — Entre reparos simples e importantes

G — Reparos importantes

H — Entre reparos importantes e sem valor

I - Sem valor

Para a vida util adotar-se-a a seguinte tabela:

CLASSE ‘ TIFO PADRAD VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
— |- {anos) SR - (%)
RESIDENCIAL |CASA ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FIND 60 20
LUXO G0 20
SOBREPOSTA MEDIA 70 20
SUPERIDR 70 20
FINA G0 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMFLES 60 20
MEDIO G0 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 20
LOXO 50 20
L.
COMERCIAL  |ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MELID G0 20
SUPERIOR G0 20
FIND 50 20
GALPOES ECONGMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR BOD 20

Verifica-se entdo o percentual de vida util do imével e seu estado
de conservacgdo, obtendo-se entdo o fator de depreciacdo, em funcdo dessas

variaveis.
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Na avaliagdo do imoével serd considerado o estado geral da
edificacdo, considerando as particularidades do pavimento térreo e pavimento

superior.

Segundo as caracteristicas do imovel temos:

Padrdo: Casa Padrao Simples

Valor Unitéario: 0,91 x H8N = 0,91 x 1.531,08= R$ 1.393,28/m2
Fator de depreciagao = (0,538 * 0,8) + 0,2 =0,6304

Area construida: 161,84

Ve =161,84 m2 x R$ 1.393,28 x 0,6304
Ve =R$ 142.148,00

Em numeros de mercado:

Ve = RS$ 142.000,00 (cento e quarenta e dois mil reais)
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3.3—- VALOR DO IMOVEL

O valor do imével serd dado pela soma do valor do terreno

mais construcoes:

VI=R$ 100.000,00 + R$ 142.000,00

VI = R$ 242.000,00

(duzentos e quarenta e dois mil reais) para dezembro de 2020.
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4 — RESPOSTA AOS QUESITOS

1)Queira o Sr. Perito detalhar a localizagdo e caracteristica do imével a ser
avaliado.

R.: Reporta-se ao item 2 deste laudo.

2)Informe o Sr. Perito o valor de mercado atual do imével para venda.

R.: Reporta-se ao item 3 deste laudo.

3)Informe o Sr. Perito o valor de mercado atual do imével para locacao.
R.: Considerado o valor de venda e aplicada a taxa de rendimento
de 0,45% ao més, divulgada pela FIPE-ZAP, tem-se o valor locativo igual a R$

1.090,00 (um mil e noventa reais) mensais.

4)O imo6vel se encontra em boas condi¢des de uso?

R.: O im6vel necessita de reparos de simples a importantes.

S)E possivel criar no imével outra entrada/saida, ou seja, dividir o imével para
duas pessoas morarem sem ter comunicagdo entre elas?

R.: A escadaria de acesso € interna e na sala, A divisao do imdvel
em dois demandaria estudos arquitetonicos e de necessidade de aprovacdo de

projetos junto ao poder ptblico, que ndo € objeto da presente pericia.
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6)Queira o Sr. Perito informar se o imovel, sob o ponto de vista comercial,
pode ser considerado de alto padrao.

R.: NAO.

7)Informe o Sr. Perito se o imdvel sofreu algum melhoramento em virtude de
obras ou desenvolvimento da regido.

r.: O imovel encontra-se descrito e ilustrado no presente laudo.

8)Informe o Sr. Perito se existem mais imoveis na regido com caracteristicas
semelhantes para fins residenciais.

R.: SIM, € um regido residencial.

9)Queira informar se existe facil locomocao de transporte publico para o centro
da cidade e demais bairros.

R.: SIM, o bairro € servido por transporte publico.

10)Esclareca o Sr. Perito a forma e o método utilizado para a realizacdo da
pericia.

R.: Reporta-se ao discorrido no corpo deste laudo.
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5 - ENCERRAMENTO

O presente laudo consta de 17 fls. deste papel,
impressas em um s6 lado, rubricadas as anteriores sendo esta ultima datada e

assinada por este perito.

Sao Vicente, 05 de agosto de 2020.

RICARDO FERREIRA DE S. LYRA
CREA 060181035

- Perito Judicial em diversas Comarcas do Estado de Sdo
Paulo (Santos, Sao Vicente, Sao Paulo entre outras)

- Pos Graduado em Pericias e Avaliagoes de Engenharia
pela FAAP.

- Pés Graduado em Gestdo Ambiental pela UNISANTOS.

- Membro Titular do IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

- Membro Titular da APPJ
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