Diana Marques
Perita Judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DOMINGOS
PARRA NETO DA 2° VARA CIVEL DA COMARCA DE MOGI DAS CRUZES- SP

Processo: 1003426-31.2016.8.26.0361
Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial
Exeqte: Bruno Richard Fuess

Exectdo: Alexandre Alves Chaves
Perita: Diana Marques

DIANA MARQUES, perita deste Juizo, devidamente qualificada nos autos
processuais, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia, dentro do
prazo legal, o Laudo Técnico de Avaliacao Pericial em Anexo.

Requer a liberagcao de seus honorarios correspondente a 100% dos honorarios
arbitrado — Fls 149.

Isto posto, requer a expedicdo de mandado de pagamento em favor do ora
Requerente.

E o que requer,

Pede deferimento.

Mogi das Cruzes, 13 de Setembro de 2017
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Diana Marques
Perita Judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DOMINGOS
PARRA NETO DA 2° VARA CIVEL DA COMARCA DE MOGI DAS CRUZES- SP

Processo: 1003426-31.2016.8.26.0361
Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial
Exeqte: Bruno Richard Fuess

Exectdo: Alexandre Alves Chaves
Perita: Diana Marques

DIANA MARQUES, Perita Judicial e Avaliadora de Imoveis, vem
respeitosamente perante a presenca de V.S.2, apresentar o Parecer Técnico de
Avaliacao Pericial, realizado a R. Jovelino Bezerra de Almeida N°109- CEP-

08730-800, Mogi das Cruzes - SP, Brasil - vinculado a ART-
28027230172477596.

E o que requer,

Pede deferimento.

Mogi das Cruzes, 13 de Setembro de 2017
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AVALIACAO DE IMOVEL

I- CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De pericia realizada dia 04 de Setembro das 14:00 as 15:45, do imovel
situado a R. Jovelino Bezerra de Almeida N°109- CEP- 08730-800, Mogi das

Cruzes - SP, Brasil, para apuracao do real valor do imével.

II- EQUIPAMENTO UTILIZADO

Foram utilizados durante os exames: Camera digital da marca Sony
modelo syber shot de DSC-W710- 16.1 mega pixel, trena manual 3 metros e

medidor laser de distancias modelo Bosch GLM 40 Professional.

III- DOS EXAMES

Foi realizada a avaliacdo, R. Jovelino Bezerra de Almeida N°109- CEP-
08730-800, Mogi das Cruzes - SP, Brasil, onde se verificou ter uma residéncia
germinada no terreno indicado aos exames. A avaliacdo foi realizada visando
elucidar a o valor atual e real de venda.

Na vistoria foi feita a medicao do imével, analisando sua localizacao o
estado de conservacao, as possiveis avarias, benfeitorias e a qualidade do material
utilizado. Também foi levado em conta o valor do m2 da regiao, a conservacao,
areas externas, comercio local, conducao, localizacao e demais infraestrutura do

bairro.

Av. Francisco Rodrigues Filho, n? 2022. Mogi lar, Mogi das Cruzes - SP, Brasil - CEP: 08773-380
Tel. (11) 9.5336-2089
E-mail: diana_marques_@hotmail.com.br Pagina 2 de 26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE LEANDRO BERTOLDO, liberado nos autos em 15/09/2017 as 16:38 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003426-31.2016.8.26.0361 e codigo 1047FC6.



Diana Marques
Perita Judicial

IV- DA METRAGEM DO IMOVEL

AMBIENTE MEDIDAS (m) AREA | ACRESC.
(m?) (m?)
TERREO
GARAGEM 5,35 4,80 25,68
SALA DE ESTAR E
JANTAR 3,75 7,16 26,85
LAVABO 2,90 0,86| 2,49
COZINHA 3,75 2,36 8,85
LAVANDERIA 1,95 1,50 2,93
CHURRASQUEIRA 1,56 1,50 2,34
ESCADA 2,90 0,91 2,64
ANDAR SUPERIOR
QUARTO SUITE 3,77 2,81 10,59 1,24
BANHEIRO SUITE 2,80 1,20 3,36
QUARTO 1 3,77 2,81 10,59 0,64
QUARTO 2 3,00 2,82 8,46
BANHEIRO 3,00 1,20 3,60
CORREDOR
INTERNO 2,95 0,90 2,66
AREA UTIL 112,92 m?
AREA EDIFICADA 129,90 m?
AREA DO TERRENO 132,00 m?
e
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V- DESCRICAO

GARAGEM

Ambiente coberto com telhas de fibrocimento e revestido com pisos
ceramicos com detalhes na cor azul, a garagem possui espaco de vaga para dois

automoveis e portao de madeira automatico.
SALA DE ESTAR E JANTAR

Sala integra dois ambientes- sala de estar e jantar, com piso frio em
ceramica na cor branco com detalhes bege, rodapé de madeira tom médio, janelas
e portas no mesmo tom. Paredes pintadas na cor amarelo claro, no teto ha
detalhes de gesso (molduras) com pintura na cor branca. O ambiente conta com
luz natural através de 32 tijolos de vidro na parede em divisao com o corredor

externo.
LAVABO

O lavabo fica a baixo na escada, ou seja, o pé direito obedece o sentido da
escada, comodo pequeno com piso frio em ceramica na cor branco com detalhes

bege, sem azulejos, hé tijolos de vidro para iluminacgao e ponto de luz no teto.
COZINHA

Cozinha com piso frio de ceramica de 32cm x 32c¢m na cor branco e bege,
paredes azulejadas na cor branca e marrom, a iluminacao € artificial no teto
natural através de veneziana de inox de 1,50m x 1,00m, no teto ha detalhes

decorativos de gesso (moldura).

B
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LAVANDERIA

Lavanderia com piso frio de ceramica de 32cm x 32cm na cor branca e
bege, nas paredes revestimento na cor branca e marrom, cémodo interligado com

a cozinha através de porta e aos fundos do terreno por um vao.

CHURRASQUEIRA

Churrasqueira com piso frio de ceramica de 32c¢m x 32c¢m na cor branca e
bege, nas paredes revestimento na cor branca e marrom, ha instalado neste

comodo a churrasqueira e uma pia.

CORREDOR EXTERNO

Corredor externo sem cobertura, com largura de 1,40cm que interliga a

garagem aos fundos da edificacdo- Lavanderia, cozinha e churrasqueira.

ESCADA

Degraus de ardosia, e corrimao de madeira, o ambiente conta com luz
natural através de 24 tijolos de vidro na parede em divisao com o corredor
externo, além de iluminacao artificial em um ponto de luz no teto e uma arandela

na parede lateral. A Escada interliga o térreo ao piso superior.

SUITE

Quarto localizado no andar superior e aos fundos da edificacio, com piso
ceramico branco e azul de 41cmx 41cm, paredes e teto pintados na cor branca e
portas e janelas de madeira. A iluminacdo deste ambiente é através de duas
arandelas instaladas na parede.

O banheiro da suite é revestido com pisos e azulejos de 40cm x 40cm, no
teto ha moldura de gesso e luz artificial, porta de madeira e vitro basculante-

57¢m X 57¢m.
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QUARTO 1

Quarto localizado no andar superior com vista para a rua, o chao é
revestido com piso ceramico branco e azul de 41cmx 41cm, paredes pintadas na
cor azul claro e teto pintados na cor branca, porta e janela de madeira. A

iluminacao deste ambiente é através de duas arandelas instaladas na parede.

QUARTO 2

Quarto localizado no andar superior com vista para o corredor externo da
edificacao, o chao é revestido com piso ceramico branco e azul de 41cmx 41cm,
paredes e teto pintados na cor branca, porta e janela de madeira. A iluminacao

deste ambiente € através de duas arandelas instaladas na parede.

BANHEIRO

O banheiro é revestido com pisos branco- 42cm x 42c¢m e azulejos bege-

55cm X 31cm, porta de madeira modelo camarao e vitro basculante - 57¢cm x 57¢m.

CORREDOR INTERNO

Corredor de 85 cm de largura, com luz artificial no teto, o corredor da

acesso a todos os outros comodos do andar superior da residéncia.

FUNDOS

O fundo da edificacao nao possui cobertura e o piso é de tapete grama.
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VI- DA LOCALIZACAO

A cidade de Mogi das Cruzes segundo o IBGE conta com a estimativa de
433.901 habitantes (2017), sendo o considerado o maior municipio e também
mais desenvolvido da regido do Alto Tiete, o municipio foi eleito como a 7° melhor
cidade para se viver e divulgada pela “organizacao Delta Economics & Finance”.

Segundo o google maps, R. Jovelino Bezerra de Almeida N°109 est4 dentro do
limite do Parque Santana, na cidade de Mogi das Cruzes, trata-se de um bairro de
classe média-alta, localizado a trezentos metros do “Parque da Cidade”, quatro
quilometros do Mogi Shopping, faculdades UMC, FATEC e UBC, e a pouco mais
de dois quilometros do centro da cidade de Mogi das Cruzes-SP.

O imovel esta localizado numa area residencial, com ruas asfaltadas,
iluminacao publica, creches, escolas, farmacias, pequenos comércios, postos de

gasolina e sistemas coletivos de 6nibus

VII- ESCLARECIMENTOS

A avaliacao de um imovel objetiva a obtencao de seu real valor no mercado
imobiliario para a venda.

Para avaliar um imovel, além da vistoria, sao acrescentados diversos
fatores internos objetivando uma avaliacio precisa. E importante observar as
condicOes fisicas exatas do imovel; as condicoes de seguranca, higiene,
mobilidade, lazer e manutencao do condominio onde o imével se encontra; a
localizagao, comércio, escolas, igrejas, conducoes; enfim toda a infraestrutura do
bairro, pois sao fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de

Imoveis: Dicas & Segredos, 32 edicao, Editora Cop.1991, pg. 68” ensina que:

“Estou aqui apenas para vistoriar...Todos os elementos
serdo repassados..para uma avaliacgdo a ponto de
mercado...estes dados que levantei serdo repassados para uma

avaliacdo a ponto de mercado...estes dados que levantei serdo
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acrescentados a mais outros de cardter interno e que, somados,
chegam perto de 180 itens que se possa avaliar com precisdao.
Imagine que, até a situacado politica e economica do pais é levada

em consideracdo, pois ai se sabe a situacdo de mercado. ”

O perito oficial deve ser imparcial e eqiiidistante dos litigantes, eis que é

auxiliar direto do juiz (art. 139 , CPC).

Em virtude do exposto, cabe a este avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas na pesquisa com imoéveis similares e a
aplicacdo ao método utilizado para chegar ao valor de mercado, este perito
avaliador chega a conclusao de que o presente imovel esta avaliado dentro do

mercado imobiliario para a venda no valor de

RS 360.000,00 (Trezentos e sessenta mil reais)

Esperamos ter explorado e trazido aos autos as informacoes técnicas
necessarias, para conviccao das partes e ao MM. Juizo, e assim colocamo-nos a

vossa inteira disposicao para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente LAUDO
TECNICO DE AVALIACAO PERICIAL, aos treze de setembro de 2017.
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ANEXOV - FOTOGRAFIAS

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO

ANEXO II - MATRICULA 53.164

ANEXO IV — PLANTA DE LOCALIZACAO
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ANEXO III — AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m?2)

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO

AM:;TRA SITE c[?rgTZA‘::jT\?:T_g;: ENDERECO DISTANCIA VALOR EDIFEE[?A m? VALOR DO m*
1 VIVA REAL COD. 1377406 RJovelino Bezerra de Almeida- 151 40m RS 490.000,00 162 RS 3.024,69
2 VIVA REAL COD. CADD738 RJovelino Bezerra de Almeida 100 m RS 450.000,00 160 RS 2.812,50
3 ZAP IMOVEIS IMO10385962 R.Guido Razze 200 m RS 550.000,00 210 RS 2.619,05
4 ZAP IMOVEIS IM112418541 R.osé da Silva Leal 200 m RS 340.000,00 110 RS 3.090,91

ANEXO II - MATRICULA 53.164

Dados do dia 11 de Setembro de 2017

O‘ﬁualdenegmdnlm WdaPmJuidwedeThlm&Dwmnms 35
S Cmnmdshhgidaanm EsladndaS&oth /
oﬁmmwm :

Mogides Crizes, 15 Ge Fevereiro 062002

2.° OFICIAL DE REGTSTRG DE IMOVEIS
de Mogi das szas 3

o
I

LOCALI

: Roua Jovelino Bezerra de Almeida n°

lote n® 42 Al Pa.rque Santana ou 'Chacara Lara - ‘salrro do Iplranga,
nesta r;,idade : :

108 -

parte do

(*) Este documento pode ser encontrado na fls 85 do processo

o WICZ16701020976
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ANEXO III — AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m?2)

Média aritmética (MA)= soma dos valores do m? das amostras/ n® amostras

MA=RS 11.547,15 /4= RS 2.886,79

Média Homogeneizada (MH)= soma dos valores do m? das amostras exceto as
discrepantes/ n° amostras

Considerando as amostras existentes, observou a homogeneizagdo ds dados, portanto

MA=MH

MH= RS 2.886,79

Meédia ponderada (MP)= valores entre as médias homogeneizadas
MA=RS$ 2.886,79

MP=MA+/-20%

MP+=RS$ 2.886,79+ 20%= R$ 2.309,43

MP-= RS$ 2.886,79- 20%= RS§ 3.464,14

Valor do Imoével

R$ 2.700,00 x 129,9 m*> = R$§ 350.730,00
Variagao Limite Superior e inferior a 10%
VI+=R$ 350.730,00+ 10%= R$ 385.803,00

VI-= R$ 350.730,00- 10%= R$ 315.657,00

Sugerimos que o imovel seja transacionado por R$ 360.000,00
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ANEXO IV — PLANTA DE LOCALIZACAO

IMAGEM I GOOGLE MAPS- Parque Santana- Mogi das Cruzes/ SP
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IMAGEM II GOOGLE MAPS- R. Jovelino Bezerra de Almeida- Parque Santana
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ANEXO 'V — FOTOGRAFIAS

FOTO I- Fachada da Residéncia (Casa germinada a esquerda da imagem)

FOTO II- Vista da Rua
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GARAGEM

FOTO III- Vista do portao de entrada

FOTO IV-
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SALA DE ESTAR E JANTAR

FOTO V- Vista da sala de jantar

FOTO VI- Vista da sala de estar

fls. 183

Av. Francisco Rodrigues Filho, n? 2022. Mogi lar, Mogi das Cruzes - SP, Brasil - CEP: 08773-380
Tel. (11) 9.5336-2089
E-mail: diana_marques_@hotmail.com.br

Pagina 14 de 26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE LEANDRO BERTOLDO, liberado nos autos em 15/09/2017 as 16:38 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa;j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003426-31.2016.8.26.0361 e codigo 1047FC6.



fls. 184

Diana Marques

Perita Judicial

COZINHA
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CHURRASQUEIRA
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LAVABO
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CORREDOR EXTERNO
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QUARTO 1
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BANHEIRO
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CORREDOR INTERNO
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ENCERRAMENTO.

O PRESENTE Laudo de Avaliacao é composto por vinte e seis paginas todas

rubricadas de um lado s6, que subscreve e assina esta ultima.

Mogi das Cruzes, 13 de Setembro de 2017
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