Fls.: 29

PODER JUDICIARIO
JUSTICA DO TRABALHO )
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 152 REGIAO

VARA DO TRABALHO DE LEME-SP
R. Newton Prado, 148, Centro — Fone: (19) 3554-4234
Endereco eletrdnico: saj.vt.leme@trt15.jus.br

CartPrecCiv 0011693-22.2023.5.15.0134

AUTOR: SANDRA PAULA MELO CAMPOS SARMENTO
REU: VALTER DE JESUS OLIVEIRA RESTAURANTE
ORIGEM: 62 VARA DO TRABALHO DE SANTOS
PROCESSO: ATSum 1000110-25.2020.5.02.0446

AUTO DE AVALIACAO

No dia 24/11/2023, em cumprimento ao Mandado Id b3205fa e depois de prévia
constatacéao realizada in loco, procedi a avaliagao do imovel abaixo, penhorado por termo

nos autos pelo juizo deprecante:

¢ IMOVEL DE MATRICULA N° 25.234 DO REGISTRO DE IMOVEIS DE LEME/SP:"

REGISTRO DE (MOVEIS DA COMARCA DE LEME - SP___ _ = =

T-'l_sl Dl;"

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

MaTRICULA__ 25« 238.— —  DATA 16 de Novembro de ],992.-

WM IOTE DE TERRENO, sem benfeitorias, situado nestg. cidade e
Eomerca de Leme (SP), no JARDIM SANTA RITA, com a area de -
180,00 metros gusdrsdos, constituido por parte do lote ng 17

da quadra 19, localizade com Ifrente para & Rua Santos Dumont,
antes Ruz Dois, onde mede 15,00 metros, nos:sfundos mede 15,00
metros, em confronta em confrontsg@o com o lote n2 16, de ambog
os 1lados mede 12,00 metros confrontande de um lado com parte dg
lote n? 17, e de outro lado com o lote n® 01, cadastrado na mu4
niecipalidade locael sob o n® AL1B550021007, P_RQ?H;ETJ(RID:—FJ AGC_!B

Prenotagdo n. 114.246 de 31 de maio de 2011.

‘AV.04 - CONSTRUCAQ: Atendendo ao requerimento firmado em 10/05/2011, averba-
se que sobre o temeno foi edificado o prédio residencial com. 148,85m2 de area
cunstmlda que recebeu o n. 150 da Rua Santos Dumnnt. conforme comprova
_ certidéo de construgdo expedida em 26/04/2011, pelo Setnr do Cadastro Técnico do
Municipio de Lerfie e CND/INSS n. 062432011-21040010, c}xpedida em 13/05/2011,
as quaigﬁ arquwadas Leme, 28d&j jl.il"lhD de 2011,

1 Imagens extraidas da matricula atualizada do imével.
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Prenotagéo n. 117.264, de 01 de novembro de 2011.

R.06 — USUFRUTO: Pela escritura piblica mencionada na AV.05 (de inventério e
partiiha dos bens deixados pelo falecimento de GENEZIO DE OLIVEIRA - ja
qualificado), o USUFRUTO VITALICIO do imével {avaliado em R$ 16.740,00 —
dezesseis mil, duzentos e quarenta reais) foi atribuido para MARIA JOSE DE
OLIVEIRA, brasileira, viuva, do lar, RG n. 28.245.818-9-S5P/SP, CPF/MF n.:
073.049.818-22, residente na Rua Santos Dumond, n. 150, Jardim Santa Rita, neste
mmicipi&kﬁ]z‘e_,_ 16.dg-novembro de 2011.

Prenoctagio n. 171.278 de 06 de maio de 2022.

AV.12 - PENHORA: Consta da certiddo de penhora expedida em 05/05/2022, pelo Tribunal
Regional do Trabalho da 2° RegiSo — Secrelaria da 6° Vara do Trabalho de Santos, nos autos
da agho de execugéo trabalhista (nimero de ordem: 1000110-25.2020.5.02.0446 - Penhora
Online: PHO00414605), movida por SANDRA PAULA MELO CAMPOS SARMENTO, CPF/IMF
n. 347.756.018-20, em face VALTER DE JESUS OLIVEIRA (ja qualificado), que o imével foi
PENHORADO para garantia da divida no valor de R$ 14.000,00 (quatorze mil reais), tendo
sido nomeado depositério do bem, VALTER DE JESUS OLIVEIRA. Consta do titulo que:
"houve decisfo judicial para a penhora de fragdo superior & perfencente ao executado. Data
da decis8o: 11/04/2022 / Folhas: id b3d46a3"

Selo digital n.: 1203523E1000000016206022T

Leme, 17 de maio de 2022.

Eu, (= o csor (Bianca Salvato Franco) escrevente, digitei, conferi e subscrevi.

e REGISTRO FOTOGRAFICO DA FACHADA: Oferece uma nogdo das caracteristicas

fisicas do imével.

e ENDERECO: Rua Santos Dumont, 150, Jardim Santa Rita, Leme/SP.
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e OCUPAGAO: O imével constitui a residéncia da Sra. Maria José de Oliveira, genitora do
executado VALTER DE JESUS OLIVEIRA e usufrutuaria do imovel, que declarou residir

no local desde o ano de 1988.

e CARACTERISTICAS FiSICAS: Trata-se de um terreno bem localizado, em bairro
predominantemente residencial, medindo 15,00 metros na frente e nos fundos, por 12,00
metros da frente aos fundos em ambos os lados, perfazendo uma area total de 180,00 m=.
Sobre ele foi edificado um prédio residencial em alvenaria, com 148,85 m? de area
construida. A edificacdo, declarou a usufrutuaria, € composta de garagem, sala, 2
dormitérios, 2 banheiros, copa, cozinha e area de servigo. A edificagcdo tem em torno de
35 anos de idade estimada, padrao construtivo normal e estado de conservagao aparente

entre novo e regular.

e AVALIACAOQ: Foi utilizado o método evolutivo, que calcula o prego do terreno pelo
método comparativo de pregos de mercado e o prego da edificagéo pela estimativa do seu

custo de reproducgao, depreciado pelos fatores idade e estado de conservagéao.

1. AVALIAGAO DO TERRENO: Em pesquisas eletronicas de preco de mercado, apurei
um prego médio de R$ 539,68/m? nos terrenos a venda no Jardim Santa Rita. Assim,

avalio o terreno do imével penhorado (com 180,00 m?) em R$ 97.142,40.

2. AVALIAGAO DA EDIFICAGAO: A edificagéo foi enquadrada no Padrao Normal R-1 do
Boletim Econdmico — Outubro de 2023 do SINDUSCON-SP?, cujo Custo Unitario Basico
(CUB) ou custo de reprodugdo € de R$ 2.346,99/m?. Desse modo, adotando como
parametros avaliativos esse CUB, a area construida e a idade estimada da edificagao, o
seu estado de conservacdao e, por fim, aplicando o método Ross-Heidecke de

depreciacao®, temos o seguinte quadro:

2 https://www.iguatemiimoveisleme.com.br/comprar/sp/leme/jardim-santa-rita/terreno/71145746 (R$ 466,33/m?);
https:/www.iguatemiimoveisleme.com.br/comprar/sp/leme/jardim-santa-rita/terreno/72228767 (R$ 600,00/m?);
https://imobiliariaportallemesp.com.br/detalhes.php?imovel=2459&n=1&t=1 (R$ 552,72/m?).

3 Disponivel em https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-outubro-2023-sem-desoneracao/.

4 Disponivel em https:/oficialavaliador.com.br/deprec/metdeprec/mrossheidecke/.
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OFICIAL DE JUSTICA AVALIADOR

M ']h—‘[lu' l::'j.' para l]‘.n"l'l[ll f .' :."th—‘

ntt [

Calculo do coeficiente e do fator de depreciagéo (calculo simplificado0

MNBR 14653-2:2011. ltem 8.3.1.3 Depreciagio fisica. O calculo da depreciacio fisica pode ser realizado de forma analitica - por meio de
orcamento necessario d recomposicio do imdvel na condicdo de novo - ou por meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, que leve
em conta a idade e o estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

t {idade real ou aparente) 35
T (vida otil referencial) 70
Vida percentual 50%
Classe do estado de conservagao B
Descrigdo Entre nova e regular
¢ fcoeficiente Heidecke) 0,320
o {alfa, método Ross) 0,3750
d (coeficiente Heidecke) 03770
k 5 (coeficiente de depreciagdo} -37,70%
f (fator de depreciagdo) 06230
residuo 0%
percentual deprecigve! 100%

Custo de reprodugdo da benfeitoria

Area construida (m@) 148,85
Custo unitario basico RE 2 346 99
Custo total de reproducio RE 349349 46
Depreciacao calculada (parcela depreciavel multiplicada pelo coeficiente de depreciacao) -R% 131.704,75
Custo total de reedigdo R$ 217.644,71

Assim, avalio a edificagao existente no imoével penhorado em R$ 217.644,71.

3. TOTAL DA AVALIAGAO: Em face do exposto, terreno e edificagdo perfazem o total de
R$ 314.787,11.

Assim, procedendo a um pequeno arredondamento, avalio o imével, a principio, em R$

315.000,00, salientando que esse montante corresponde a propriedade plena do bem.

Sucede, no entanto, que o imével esta gravado por usufruto vitalicio, direito real sobre
coisa alheia que desnuda a propriedade e lhe impde limitagdo econémica por tempo
indeterminado, sendo sensato, por esse motivo, que o valor da nua propriedade seja
menor que o da propriedade plena.
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Nesse sentido, para ajuste do valor, aplico por analogia o critério utilizado na regra
especial da alinea a) do artigo 13.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Iméveis do municipio de Almoddévar, em Portugal®, que
estabelece que o valor da nua propriedade é obtido deduzindo-se do valor da propriedade
plena certos percentuais, que sdo determinados gradativamente de acordo com a idade
do usufrutuario, conforme tabela abaixo:

Artigo 13.°

Regras especiais

530 ainda aplicaveis a determinacao do valor tributavel do IMT, as regras constantes das alineas seguintes:

a) O valor da propriedade, separada do usufruto, uso ou habitacao vitalicios, ou direito real de habitacao duradoura, obtém-se deduzindo ac valor da
propriedade plena as seguintes percentagens, de harmonia com a idade da pessoa de cuja vida dependa a duracdo daqueles direitos ou, havendo varias, da
mais velha ou da mais nova, consoante eles devam terminar pela morte de qualquer ou da uUltima que sobreviver:

e Percentagem
8 deduzir

MOOS 00 2T MU0 ..« - oieiiaiin s S AR S S e R SR R e 80
RIOE O 0 OO i e R R e e e e 75
MRDOBBS MEBIOR 5 2 oo onisiniainioniaiaisioisssionuiv e/an doas/sbian b sassslhenissisanion seieaa 70
Menosde35anos ... ... ... .._........ . R . e .. . 65
Menosde40anos ........ i U R —— 60
Menosde45anos . ....... 55
ORS00 OO L T A S U S T R SR R e b R 50
Menosde55anos ............... o wa g el b T L 45
MANOS A8 OO BO0B < oo ocx oo 5ie 8 5550 B RIS Salbrae i B aTh ed A  a ar s e e 40
Menosde65anos . ...... sl S A R R R A R R R 35
Menos de 70 anos . e j is dei P 30
S TIS M. - - o st b o S oS e A B SR L T e R S bt o o e st 25
MenosdeB80anos .......... e L A R T e AR [ e T R e e 20
MenosdeB5anos . .............. AT R AR 15
B5oumaisanos ........ 10

No presente caso, a usufrutuaria nasceu em 01/08/1945°%, logo tem 78 anos de idade, de

modo que o percentual a ser deduzido do valor da propriedade plena do imével é de 20%.

Assim, avalio o imével, na presente data e enquanto nua propriedade, em R$ 252.000,00.

Assinado de forma digital por FABRICIO LIMA

PEREIRA:46086
FA B R I I LI M A DN: c=BR, 0=ICP-Brasil, ou=AC VALID JUS,

0u=11587975000184, ou=Videoconferencia,
ou=Cert-JUS Institucional - A3, ou=TRIBUNAL

PEREIRA:46086 meguos s, i ersoor
Fabricio Lima Pereira
Oficial de Justica Avaliador Federal

5 Disponivel em https://cm-almodovar.pt/wp-content/uploads/2019/06/dl 287 2003-CIMTjan 2015.pdf.
6 Conforme consulta ao sistema Infojud.
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