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' DIRCEU ASSUNCA
Corretor de |mo&3ﬁqr|;??f55 JUNIOR Hz
CNAY = g7 EC 142 644 ;

1. NOMEACAOD.

2. OBJETIVO.

 pdE

IMOVEL: Prédio ]
EL: Prédio térreo numero 01 da planta, situado na Rua Vitorio

ida de
» € S€U respectivo terreno constituido de parte do lote 654, da
VILAMAR, nesta cidade (Praia Grande-SP), medindo 14 47 metros de

Morbim, nimero 380, esquina com a Rua H, com a 4rea constru
120,05 m?

frente para a Rua Vitorio Morbim, por 31,00 metros da frente aos fundos.
pelo lado direito de quem olha da Rua Vitorio Morbim olha para o imével
confrontando com parte do lote 654, onde foi construida a casa 02 da i

planta, pelo lado esquerdo mede 2,72 metros em curva, na confluéncia

das Ruas Vitorio Morbim e "H", fazendo esquina com essas duas ruas,

medindo 32,02 metros de frente para a Rua “H”, e nos fundos mede 2,28,

onde confronta com propriedade da Idamar S/C, encerrando a area de
291,30 m~”

Matriculado no Oficio de Registro de Iméveis de Praia Grande (SP) sob o
n° 81.546.

Inscrito e cadastrado na Prefeifura Municipal de Praia Grande sob o n°
2 08 07 039 654 0001 - 9.

3. VISTORIA. |

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse \
honroso “munus”, peticionou dia 01/02/2017 e fez ciente as partes |
interessadas, o dia e hora marcados (dia 06/03/2017 as 9:00 horas), ’\
para a referida vistoria de avaliacao. -‘

T - L ek

01783994

7777777 Presidente 6 5P) — CEP 11065-201
i Wilson, n° 66 —45 A | Gonzaga — Santos (SP)-C
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

e-mail: dirceu.assuncao@creci.org.br £




7 idente Wilson, n® 66 — 45 A / Gonzaga — Sal

Chegou este periy
imovel.

O judicial
i Aguardoy por 45'
Interessados o que infelizme

Pontualmenta 3

: 9:00 g
minutos pela %0 horas ag/,

che
nte naop acontecey

referido
gada de 3lgum dos
dentrar no imével 3 ser avaliado
Municipal de Praia Grande rwar
T e acessj ;fez requerimento ag Processo ﬂ;
o a planta do iméve
o mpvel avaliando, foi possivel aPaI:w

S do iméve| avaliando |

| avaliando. Em

das dependénda Sar a distribuicso

i feita uma

e isualizando a planta e i
e idealiz
condicoes para uso e manutencao do imével. S

Toda i ]

[ S as pesquisas realizadas, dos iméveis que serviram como
ele i -
. mentos cqnu;:aratwos para esta avaliagao, sejam elas feitas “in loco”

por meio de pesquisas eletrénicas (via rede mundial de

computadores), foram realizadas entre ; :
i os dias 03 d -
19 de Maio de 2017. e Maio de 2017 e

. LOCALIZACAO.

O imovel situa-se no municipio de Praia Grande, na Rua Vitorio
Morbim n°® 380, Bairro: Caicara, CEP 11707-110 (conforme o site dos
CORREIOS: www.buscacep.com.br), na quadra completada pela Rua
Adelaide Patrocinio Dos Santos, Avenida Sao Romério e Rua Katia
Cristina Quedas Nunes.

4.1 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS URBANAS.

Trata-se de local dotado de todos os servigos publicos usuais, tais como:

a) Vias urbanas pavimentadas;

b) Passeio;

c) Guias e sarjetas;

d) Redes de agua tratada e esgoto;
e) Distribuigdo de energia elétrica;

5 A/ Gonzaga ~ Santos (SP) — CEP 11065-201

Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
e-mail: dirceu.assuncao@creci.org.br
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DIRCEU ASSUNCAO '
Corretor de Imd(‘iai:. - CLR(EJSEMSz iiJQNIOR
968

CNAI - 015,
f) lluminagao pabjica: 551
g) Coleta de lixo:

h) Transportes publicos:

i) Entrega postal.

O local apresenta caracteristi

Cas com predominio de ca =
: = & casas 2
assobradadas destinados 3 ha i

bitagao de classe média. .

Espemﬂcamen'te. este trecho do logradouro onde se encontra o im
tem como maior Caracteristica o trafe
com caracteristicas estritamente resid

ovel,
go tranquilo, pois se trata de local
enciais.

O imével analisando esta localizado na Rua Vitério Morbim n°® 380, apenas
3 (trés) quadras da Avenida Presidente Castelo Branco e 3 2
quadras da Avenida Presidente Kenned
viarias de Praia Grande.

(duas)
Y, duas das principais ligagdes

5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL.
5.1DESCRICAO DO IMOVEL
e Tipo: Casa térrea;
» Zoneamento: Zona Urbana;
s Endereco: Rua Vitério Morbim n° 380;
s Area do Terreno: 291,30 m? (conforme espetho IPTU);
e Area Construida: 120,05 m?
o Testada: 49,21 m;

« Distribuicao Interna: 3 dormitérios sendo 1 suite, 1 baqheiro
social. 1 sala, 1 cozinha, 1 dormitério empregada, 1 banheiro de
empregada, area de servigo e quintal.

« Posigao: Frente.

e Vaga de garagem: Ha vaga de garagem descoberta para 2
automoveis pequenos.

residen ~ CEP 11065-201
i X n° 86 — 45 A | Gonzaga — Santos (SP)
gl Tel Fgﬁ%s‘ﬂﬁm - Tel Celutar: (13) 9 9644-2760

e-mail: dirceu.assuncao@creci.org.br
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Estado: Boag condigdes de

: uso 2
(Perspectiva adotada), + Conservacao e manutendso

Acesso: Unico
- Entrada e sajda Pela Rua Vitorio Morbim n°

380

5.2 OBSERVAGOES.

a 0 = o
H n 10' a”.e“[e “l(:[de“(:la de (1 t ISICOS apa[e”t‘:’s J(J ‘(Sf_’

Foram
observados apenas a fachada do imével, portio de entrada

asseio imc¢ [
P > em frente ao imével avaliando, pois como ja relatado foi
impaossivel de adentrar. s '

forz;m observadas manchas de infiltragdo nas paredes da fachada, onde
ambem obslervou-se 0 desgaste por descascamento do revestimento
externo, assim como algumas trincas e rachaduras. O portao de entrada

nota-se enferrujado, além de notéria da falta de manutengao. O passeio
enconira-se em boas condicoes.

Mesmo sendo observado o lado externo do imével, onde pudermos
observar falta de manutencao, ndo temos como mensurar o estado fisico
interno do imoével, sendo assim, para esta avaliagdo, adotaremos boas
condicoes de habitabilidade, uso e manutencdo do imével. (fotos em
Anexo)

5.2 PADRAO DE ACABAMENTO DO APARTAMENTO.

a) Pisos: Ceramico padrao comercial em todo o imovel (adotando
boas condicoes de habitabilidade, uso € manutencao do imovel)

b) Paredes: Revestidas massa corrida e tinta latex nas areas secas e
azulejo ceramico até o teto nas areas molhadas (adotando boas
condicdes de habitabilidade, uso € manutencéo do imével)

¢) Esquadrias: Aluminio em todas as janelas e portas de madeira
(adotando boas condigdes de habitabilidade, uso e manutencao do
imovel).

Axem'd‘aPresﬁatEWism.n'GG—ASA;Genzaga-SamSASPp—’:EPﬁ:ﬁé-zﬁﬂ
Tel Fom: (13) 32258650 - Tel Celuiar (13) 9 9644-2760
e-mai- dirceu assuncao@ores ong or
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d) Instalagées: Elétric
padrao comercial (ac

lotando bo;
€ manutencio do imovel)
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ECI 142 644
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a y 4
S e Hidraulicas embutidas

Lurr
. iNanas de
1S condicdes "

s de habitabilidade USH

6. AVALIACAO.

6.1METODOLOGIA.

Sera feita esta avaliag

a0 utilizando-s :
DIRETO DE DADOS Izando-se o METODO COMPARATIVO

DE MERCADO '
i , mediante levantamento ¢
pesquisas no mercado imobiliario d sy

a regido, para a determinacs
valor de mercado @ e

Para obter-se o res y des i
[-5e 0 resultado desta analise, o mais fiel possivel 4 oscilacio
scilags

d Sre imaohilis sars TH
0 mercado imobiliario, serdo utilizados elementos comparativos

(amostras coletadas) que respeitardo os seguintes quesitos

a) Mesmo bairro do imével avaliando;
b) Caracteristicas fisicas que se assemelhem ao imével avaliando;

c) A mesma disponibilidade de vagas de garagem do imovel
avaliando;

d) A mesma disponibilidade de servigos publicos essenciais que
sdo também oferecidos ao imével avaliando

Sendo assim, determinaremos, para cada uma das amosiras
coletadas. o valor de mercado do imével por unidade de metro
quadrado. Obtidos estes valores, um para cada uma das amostras,
faremos a somat6ria dos valores e dividiremos pelo numero de

amostras, estipulando o valor médio de mercado por unidade de metro
quadrado.

Finalmente, multiplicaremos o valor da area construida (120,05 m?),
pelo valor médio de mercado por unidade de metro quadrado, obtendo
entdo valor médio de mercado para o imovel em questdo. Amostras e
céalculos seguem no ANEXO |.

i [ 3 - 3P) - CEP 11065-201
Avenida Presidente Wilson, n® 66 — 45 A | Gonzaga Sunl'oa (5P) f‘L
Tel. Fixo: (13) 4225-8650 - Tel Celular: (13) 9 0644-2760

e-mall: dirceu, assuncao@ereci.org.br
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7. CONSIDERAGOES Finas .

JUNIOR

142 B44 P

Apos realizar visi
0s paramet 'sitas, captar dados, realizar pe q
ros T e PesquIsas e anali
i dest_d avaliacdo, foram considerados d:d: :
além da lei + que influenciaram no resultado final Jrj g o
a lei da oferta e demanda do mer by

sar todos

sia avaliacio
cado imobiliario, tais como
* As condicd
e d@ €S em que se encontra o imével
= ando que foram adotados parametros

3 I e boas r
habitabilidad - P O SIS
e - . J %
, USO e dﬂlJY_F;rlffarJ rjr’_, imével 0ois

possivel adentrar no mesmo *3

- 2l = d
didl-dr"‘,’,
nao foi

s Lev
antamentos para Caracteri?_’d?éo das imediactes referentes

o loc ali
a0 local avaliado, bem como sua circunvizinhanca

8. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

AS CC Des 2 =1 g = - Z

As condicBes atuais do mercado imobilidrio s3o de instabilidade e
retragcao, como notoriamente divulgado pelas midias televisivas
eletronicas, impressas, digitais e sociais

Ha, além do notorio desequilibrio entre oferta e procura, também nos
gitimos meses, o aumento das taxas de juros para o financiamento
bancario para imoveis, o que inviabiliza a tomada do empresimo

desincentivando desta maneira fortemente o mercado imobiliario

As perspectivas sdo muito ruins para comercializacdo de moveis a
curto, médio e longo prazos.

9. CONCLUSAO

Fica avaliado este imével em R$ 282.000,00 (Duzentos e
Oitenta e Dois Mil Reais), neste dia 22 de Maio de 2.017

10.TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 8 (oito) paginas, sendo todas rubricadas e a
(itima assinada.

pverda te r 6 " 2 — CEP 11065201
y Pesuemewum.n’&ﬁ-—ﬁhlrsauaga Santos (SP) C
'Tei‘ Fioxo: (13)3225-8660 . Tel. Celular: (13)9%44—:!7&(]

e-mail: dircey assuncao@ored.ofg br
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DIRCEU ASSUNGAQ ( o P

PES JUNIOR &~ 8
Cl 142,644 Nl
B 0>

Corretor de Iméveis - crg
CNAI - 015 o8z

Acompanham 8 (OITO) anexos, com 12 (

: DOZE) pagi :
icadas totalizando 2 ( E) paginas, sendo todas

vinte) Paginas.
11. ANEXOS

ANEXO | - DETERMINAQAO D :
O VALOR MEDIO DE M
IMOVEL AVALIANDO. e o

ANEXO Il - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL.

ANEXO Il - FOTOS DA PLANTA DO IMOVEL, EVIDENCIANDO
SUAS DEPENDENCIAS.

ANEXO IV - FOTOS DA ENTRADA PRINCIPAL DO IMOVEL — RUA
VITORIO MORBIM N° 380.

ANEXO V - FOTOS DA ESTRUTURA E DAS CONDIGOES FISICAS
DO IMOVEL — LADO EXTERNO.

ANEXO VI - FOTOS DE CARACTERIZAGAO DAS IMEDIACOES

ANEXO VII - REQUERIMENTO 582/1980-38 A. 0 V. 0 — SEURB /

PREFEITURA PRAIA GRANDE / ACESSO AO
PROCESSO

ANEXO Vil - ESPELHO IPTU 2017 REFERENTE AO IMOVEL

Corretor de Imgveis — ECI/SP 142.644

orel de Imoveis / CNAI n® 015.968

66 - 45 A | Gonzaga — Santos (SP) — CEP 11065-201
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 -  Tel. Celular: (13) 9 9644-2760 (
' e-mail: dirceu,assuncao@creci.org.br
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DIRCEU s _ 7
ASSUNCAO LOPES JUNIOE |

Corretor de Imbveis . coer it

I",N,f‘.‘g > 4 REC) 142 B44
Enl}C—F'Ihi_lhj -

ofel'fadol R$ 190.000.00 (R$)

D15 958 3
REA

5061 469470

Wm(
e Mercado do Iméve|

1'gg;#“re.a Construida (AC)

,=190.000,00/ 90
\f

Por Unidade de Metro Quadrado (v =1
do (V) = Valor Ofertadc

=R$ 241111/ m?

M‘\—Q

= -_|'.“, Ao = .
gnderego: Rua Jornalista Assis Chateaubriand n° 159

g I 9 — Caigara / Praia Grande (SP)
fonte: M.A. Imoveis

Codi o do lmovei: C"—'.:L:; ~ j\‘«-i\)"-."'&,j \ \/:_“NDA

caracteristicas do Imével:
Lar=x Vel

, casa Térrea Geminada de 1 lado
, 3 Dormitorios — 1 Suite — 4 Vagas de Garagem.
, Area Construida: 130 m? (AC)

) Valor ofertado: R$ 310.000,00 (R$)

+ Valor II}e Mercado do 3
(R$) / Area Construida (AC)

V3 = 310.000,00/ 130
V3 =R$ 2.384,61/ m?

AMOSTRA 4
Enderego: Rua Deputado Laércio Corté n® 7 — Caigara / Praia Grande (SP)
Fonte: Maraito Iméveis !

Cédigo do Imével: CA1520 - Imovel A VENDA ‘

Caracteristicas do Imovel:

r Casa Térrea Isolada

ay g - P ~mme da (2aran
* 3 Dormitérios — 1 Suites — 6 Vagas de Garagem. |

i Area Construida: 107 m*

(AC) R S T  —
Avenida Pri Si CEl 5201
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‘“‘{fflun_

CMNAS

CHE 147 Baq
G180 (e e
Ergsnhaies s

CHEA ’.f.l:141,-.4 )
: b 350.( ]
0! lertado R$ 350.000,00 (rg)
L
percado do Imdbve) POr Uniies
#"f; ped B atiicia (A(_') ndade deg Meortre Qs
R

.I(’I’.u]r, [\1,
460.000,00 / 107

*Valor fﬂnr?.grh,

e RS 327102 1 m?

MOSTRA 5

Ao
P

fnderego Rua Anténio Reinaldo ¢ oncalves, n® 200

. f.,nl/u.:a’l'r.u.u’..’.:n'ir- (S
F,Q['}.Qi Raul Siena Imobiliz

- &
iNa e Corretor de Im¢é

Wens
codigo do Imovel: CAB11 - Imével A VENDA

caracteristicas do Imdvel
, casa Térrea Geminada de 1 Lado

i 3 Dormitorios — 1 Suite ~ 3 Vagas de ( aragerm
, Area Construida: B5 m? (AC)

) Valor ofertado: R$ 200.000,00 (R$)
Valor De Mercado do Imdével por Unidade de Metro Quadrado (V) = Valor Ofartado
(R$) / Area Construida (A )

V5 = 200.000,00 / 85

V5=R$ 2.352.94 | m*

SOMATORIA DAS AMOSTRAS: (8) = V1 4+ V2 + V3 + V4 + V8 '

/ Consideramos deséigio de

. T .L
» 10% (fator de comercializagdo) para as amostras 1, 2,3, 4 |
e 5 por serem ofertadas a venda no mercado imobiliario da regifo

8= (2.044,44 x 0,90) + (2.111,11 x 0,90) + (2.384,61 x 0,90) + (3.271,02 x 0,90) + (2.352,94 x
0,90)

8=2.649,99 + 1,899,909 + 2.146,14 + 2,943,91 + 2.117 64

- -
Avenida Presidente Wilson, n® 66 « 46 A [ Gonzaga - Samos (GF) -~ GEF 11066201 :

Tl Fixo: (13) 32268650 Tal, Colular: (13) B B644. 2760

1
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w-mall; dirceu assuncaogberect org b




= CREA 5m146947r)

§11.757.67 /M
R

4

H‘OR MEDIO DE MERCADO POR UNIDADE DE METRO QUADRADO
VMM

" SOMATORIA DAS AMOSTRAS ; NUMEROS pE

AMOSTRAS
_11.757,67/5

M
= R$ 2.351,53 I m?
|

[IERMINACAO DO

VALOR MEDIO DE MERCADO Do IMOVEL AVALIANDO (VMA)

A = VALOR MEDIO DE MERCADO POR UNIDADE DE
JfEA CONSTRUIDA DO IMOVEL AVALIANDO (a) T 0 QUADRADO (VMM) x

/MA=VMM x A

/MA = 2.351,53 x 120,05
/MA = R$ 282.301,17

Arredondando:

R$ 282.000,00 (DUZENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS)

Avenida Presidente Wilson, n® 66 — 45 A / Gonzaga — Santos (SP) — CEP 11065-201
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel Celula.r: (13) 9 9644-2760
e-mail: dirceu.assuncao@creci.org.br
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Avenida Presidente Wilson, n° 66 — 45 A / Gonzaga — Santos (SP) - CEP 11065-201
Tel. Fixo; (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
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FOTOS 1 e 2 (ANEXO IV) - Retratam a entrada principal do imével.
) P

Avenida Presidente Wilson, n® 86 - 45 A/ Gonzaga Santos (SP) - C
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 Tel, Colular (13) 9 9644-2760
e-mall: dirceu.assuncac@areci.org.bi

EP 11065-201
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m as condicdes fisicas do lado externo do imovel avaliando.

- b v ~
Ll

FOTOS 1 e 2 (ANEXO V) - Retrat

Avenida Presidente Wilson, n° 66 — 45 A / Gonzaga - Santos (SP) — CEP 11065-201
Tel. Fixo: (13) Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
e-mail: dirceu.assuncao@creci.org.br




Corretor de Imbveis - CREC! 142 g44
) CNAI-015088
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ANEXO VI - FOTOS DE CARACTER|zA AO DAS IMEDIACH
ES.

FOTOS 1, 2, 3, 4, 5 ¢ 8 {Ancxo VI) - Fotos de caracterizagao das imediagdes.

e Procienis ilson, n° 66 - 45 A | Gonzaga — Sanios (SF) — CEP 11065-201
Tel Fixo: (13) 3225-8650 - Tel Cehdar {13) 9 96442760
g-nail. dirceu.assuncau@cred.org.br

DIRCEU ASSUNCAQ LOPES JUNiOR

T e
10 i
. W
O
91207,
v




DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR

Corretor de Iméveis - CRECI 142 644
CNAI - 015 968

Engenheiro — CREA 5061469470

REQUERIMENTO 582/1980.38 o gy o _

SEURB / PREFEITURA PRAIA |
GRANDE / ACESSO AO PROCESSO.

. REPIEE P RA (0 v & Lo 2 ‘ ORIy Feelen mnnnd - a5
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