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Avaliacdo e Pericia, CREA/SP N° 5.062.308.644, nomeado na
presente acdo como Perito Oficial, conforme fls. 159, tendo
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Ultima datada e assinada e anexos.
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PRELIMINARES

1.1. OBIETIVO
O presente trabalho tem & finalidade e fundamentacdo
técnica de proceder a vistoria, dos imdveis que tramita perante essa

R. Juizo.

1.2. NOMEAGAO DO PERITO
O signatdario foi honrado com a indicacdo, fls. 159 nomeado

a proceder & prova pericial.

1.3. INSTRUGCAO

O presente trabalho servird para instruir o processo n°:
1002338-26.2014.8.26.0361, na presente acdo CUMPRIMENTO DE
SENTENCA — PERDAS E DANOS.

1.4. SANEAMENTO DOS AUTOS

Saneado os autos, é dado prosseguimento aos feitos,
procurando justificar as conclusdes. SGo fornecidas as bases para
julgamento dos critérios e o0s elementos que pareceram
indispensdveis para a perfeita compreensdo.

Consta dos autos que:

1.4.1 Trata-se de acdo de cobranca em razdo de
empréstimo com pedido de indenizacdo por dano moral;

1.4.2 Decorrido o prazo para satisfacdo
voluntdria ndo houve comprovacdo do pagamento, razdo pela qual
a autora requereu o inicio da fase de cumprimento de sentenca;

1.4.3 Instaurado incidente processual a autora
requereu o bloqueio judicial para fins de penhora, apresentando
cdlculo atualizado;

1.4.4 Houve pedido de penhora sobre imdvel

indicado a folha 23 em nome da Executada;
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1.4.5 O D. Juizo nos honrou para a avaliagcdo do
bem imovel de folhas 45 (folha 159).

1.4.5 O R. Juizo ndo apresentou quesitos.

1.4.6 A Autfora ndo havia apresentado quesitos.
N&o foi nomeado assistente técnico.

1.4.7 A Executada ndo havia apresentado

quesitos. Ndo foi nomeado assistente técnico.
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2. VISTORIA

2.1 NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS

Para o imdével avaliando, o signatdrio seguiu as normas conforme NBR
14.653-1 Avaliacdo de Bens, item 7.3 - Vistoria do Bem Avaliando e Norma

Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP: 2011

2.2 DA DATA

Aos 15 de fevereiro de 2018, o signatdrio diligenciou a drea em
questdo e procedeu a vistoria externa junto ao imdvel, localizado na Rua
Capitdo Joel Cardoso de Melo n°83 — Mogi Moderno — Mogi das Cruzes —

Estado de Sdo Paulo.
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2.3 DOS ACOMPANHANTES

Aos 15/02/2018 no imdvel localizado d Rua Capitdo Joel Cardoso de
Melo, Mogi das Cruzes — SP, para proceder a vistoria (a qual foi previamente
agendada conforme folhas 190 nos autos). Neste imdvel reside a Sra. Zilda
Pedroso Froes e seu sobrinho, na ocasido da vistoria estava presente no imovel
o Sr. Felipe Froes dos Santos (sobrinho). Durante a vistoria foi possivel a
realizacdo de documentacdes fotogrdficas e medidas externa (vide anexo | e
I).

2.4 LOCALIZACAO

O imovel situa-se no Municipio de Mogi das Cruzes/SP, localizado entre
a Rua Expediciondrio e Pinto de Moraes, Rua Capitdo Joel Cardoso de Mello,
na quadra delimitado entre a Rua Dr. Deodato Wertheimer e Cébrrego
lpiranga. O acesso ao imoével em questdo realiza-se através das Rua Capitdo

Joel Cardoso de Mello.

2.5 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma regido composta por residéncias uni familiares de
padrdo popular, com comércio de dmbito local como farmdcias, padarias,

supermercados e escolas publicas.

2.6 MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se localiza o imoével € dotada de rede de energia
elétrica, rede de dgua, rede de esgoto, telefonia, canalizacdo pluvial,

calcamento, guias e sarjetas, correio, coleta de lixo entre outros.

Endereco: Rua Aléssio Zomignani, 70 - Vila Joana - Cep: 13.216-050 - Jundiai / SP
Celular: (11) 94943-1106 Telefone: (11) 3308-555 / Fax: (11) 3308-5553

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.



fls. 220

Marinaldo Gomes dos Santos
Eng. Agrimensor e Civil - CREA n° 5062308644

Observacdo: Conforme o art. 32 da Lei n® 5.172/66 — Codigo Tributdrio
Nacional, para ser considerada drea urbana, o imével deve estar servido por

pelo menos duas benfeitorias entre as cinco citadas no artigo mencionado.

| - meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de dguas pluviais;

Il - abastecimento de dgua;

Il - sistema de esgotos sanitdrios;

IV - rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para
distribuicdo domiciliar;

V - escola primdria ou posto de saude a uma disténcia maxima de 3
(trés) quildmetros do imdvel considerado.

No caso em tela existem as benfeitorias mencionadas, resultando na

classificacdo do imdével como de natureza urbana.

2.7 DESCRICAO DO IMOVEL

O imodvel assim se descreve, de acordo com a copia da
Transcricdo n° 80.265 do 1° Cartério de Registro de Imoveis de Mogi

das Cruzes (anexo VI) apresentados pela autora:

“Um ferreno contendo uma casa sob n°83, composto do lote 9,
da gleba B, destacada da quadra n° 33, da Vila Mogi Moderno, bairro do
lpiranga, perimetro urbano desta cidade, distrito, municipio e comarca,

medindo 8,00 metros de frente para a rua particular, aberta em terrenos de

Silvio Damdsio e outros e que partindo da Avenida Centendrio vai das o
corrego Ipiranga, sendo que do lado direito de quem olha para o terreno
mede 21,00 metros da frente aos fundos e divide com o lote 10 de Silvio

Damdasio e outros; no lado esquerdo mede 21,00 metros da frente aos fundos e
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divide com o lote 8, de Silvio Damdsio e outros e nos fundos 16,00 metros e
divide com o lote n° 18 de Benedito Egidio de Souza, perfazendo a drea de

252,00ms?".

2.7.1. CARACTERISTICA DO TERRENO

O imovel de 252,00 m? possui topografia plano, com solo

firme e seco, conforme levantamento realizado no local.

2.7.2 BENFEITORIAS

2.7.2.1. MUROS

1) Estdo implantados co redor de todo o perimetro do
imovel, ou seja, o imoével estd murado em todas as suas

confrontacdes;

2) Construidos com ftijolos de barros, com revestimento, em

argamassa.

3) H& um portdo de ferro para garagem em regular estado

de conservacado.

2.7.2.2.1 CONSTRUGAO 1 - PRINCIPAL

Existe uma casa térrea (denominada
“construgdo 1”), com drea construida de 56,48 ms?
(anexo 1), classificado como CASA PADRAO
ECONOMICO, subclassificacdo MEDIA.
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Padrao Construtivo:

Econdmico

Idade aparente:

40 anos

Estado de conservagao:

Necessitaondo de reparos simples a

importantes

Area construida:

56,48 m?

2.6.2.3 CONSTRUCAO II

Existe uma casa térrea (denominada
“construgdo II"), com drea construida de 229,69
ms2 (anexo ll), classificado como CASA PADRAO
ECONOMICO, subclassificacdo MEDIA.

Padrao Construtivo:

Econbmico

Idade aparente:

40 anos

Estado de conservacgao:

Necessitando de reparos simples a

importantes

Area construida:

27,96 m?

2.6.2.4 COBERTURA

Cobertura de telha cerédmico.

A construgao | e Il apresentam idade aparente de 40

anos, edificacdo térreq,

construida  sem preocupacdo com projeto

arquiteténico, satisfazendo distribuicdo interna bdsica, composta geralmente

de dois ou mais dormitérios, cozinha e banheiro. Erigidas em estrutura simples e

alvenaria de fijolo de barro totalmente revestida. Cobertura em laje pré-

moldada com telha cerdmica sobre estrutura de madeira. Area externa em

cimentado rJstico.
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Fachada pintada em I&tex sobre emboco ou reboco.

Para uma melhor visuadlizacdo do imdvel, o Signatdrio
realizou reportagem fotogrdfica da drea em questdo, que constitui o ANEXO |
— ILUSTRACAO FOTOGRAFICA.

10
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3. AVALIACAO

3.1 NORMAS OBSERVADAS

A avaliacdo terd por base as recomendacodes e pardmetros de
cdlculo preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor:

@

% Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — NBR 14.653 (1 e 2)

@,

% Norma para Avaliagcdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011

3.2 METODOLOGIA

Em funcdo das caracteristicas do ferreno e diante das consultas
efetuadas junto ao mercado imobilidrio da regido, para determinacdo do

valor de venda concluimos pela aplicacdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, tratada no item 9.2 da Norma do IBAPE/SP sendo a

homogeneizacdo das caracteristicas dos dados efetuada por meio do

tratamento por fatores, descrita no item 10.

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas suas caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo,
para mais, ou para menos, sdo levadas em conta. Os fatores foram aplicados

ao valor original do elemento comparativo na forma de somatorio.

3.3 SELECAO

Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a semelhanca,
no que diz respeito a situacdo, & destinacdo, a forma, ao grau de
aproveitamento, as caracteristicas fisicas e & adequacdo ao meio,
devidamente verificados, evitando-se, na medida permitida pela pesquisa,

aqgueles de homogeneizacdo complexa.

11
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3.4 HOMOGENEIZACAO

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisas serdo utilizados
os fatores de ponderacdo proposto pelo Eng.® José Fiker apresentado na obra
“Manual de Avaliacdo e Pericias em Imodveis Urbanos" — 2° Edicdo, Ed. Pini —
S&o Paulo - 2007.

3.4.1 FATOR OFERTA

Para ofertas a prazo, nas quais ndo haja indicacdo de reajuste,

deve-se descontar a correcdo da moeda previsivel na data da oferta.

Se as ofertas ndo fazem indicacdo de cobranca de juros,
deve-se descontar 12% ao ano e, se ndo especificam facilidades, devemos
admitir que essas facilidades fossem as normalmente consideradas no local

das pesquisas.

Portanto para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um
desconto de no minimo de 10%, admitindo-se todas superestimativas de valor

normalmente atribuida pelo vendedor.

3.5 ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES

A especificacdo foi estabelecida segundo a Norma 1.3 do IBAPE -

SP/2011, sendo definidas quanto ¢ fundamentacdo e precisdo.

Os requisitos para fundamentacdo devem estar de acordo com:

a) Caracterizacdo completa do imdvel avaliando quanto a todas as
varidveis analisadas, com fotos que permitam identifica-las, bem
como visdo geral do entorno;

b) Minimo de 5 elementos amostrais efetivamente utilizados apds a

homogeneiza¢cdo;

12
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c) ldentificacdo dos elementos comparativos com fotos (pelo menos
frontal), com informacdes sobre as varidveis analisadas no modelo
adotado e croqui de localizacdo;

d) O valor homogeneizado de cada elemento apds a aplicacdo do
conjunto de fatores ndo resulte aquém da metade, ou além do
dobro do valor de transacdo, ou apds aplicacdo do fator oferta;

e) Os fatores ufilizados devem ser avaliados em relacdo a sua
condicdo de homogeneizacdo;

f) As dreas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos
caracteristicos da tabela 1, de acordo com a Norma do IBAPE/SP -
2011

Para a avaliacdo do imdével em questdo foram encontrados seis
elementos comparativos semelhantes, atendendo ao item 13.1.1 alinea b) da

Norma do IBAPE, o que confere ao laudo o grauv fundamentado.

Quanto ao grau de precisdo, diante dos elementos de mercado
colhidos e critérios adotados, a presente avaliacdo enquadrou-se no grau de
precisao Il, definido na Norma do IBAPE/SP 2011.

3.6 MEMORIA DE CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

3.6.1. METODOLOGIA EMPREGADA

Para a avaliacdo do imodvel foi utiizado o método
comparativo direto com homogeneizacdo por fatores, conforme descrito na
Norma Brasileira NBR — 14653. Por este método, o imdvel avaliando é avaliado
por comparagcdo com imodveis de caracteristicas semelhantes cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a

amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o

Critério Excludente de Chauvenet e o fratamento estatistico fundamentou-se

13
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na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo “t” de

Student com confianca de 80% consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi fratada com os seguintes
fatores:
F1: Oferta
F2: Zoneamento
F3: Area

3.6.2. IMOVEIS AMOSTRADOS PARA COMPARACAO (anexo lI):

3.6.2.1 IMOVEL 1:

Imovel situado a Rua Jodo de Miranda n® 311 - Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 142,50 m?, Topografia: plano;

Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imdével R$ 255.000,00.

Area Terreno: 142,50 m?2

Area construida: 61,87 m?

Valor da construcdo: R$ 76.000,00
Valor do terreno: R$ 179.000,00

DEL BEM Iméveis - CRECI n° 31.139-J

Avenida Laurinda Cardoso Mello Freire n.° 246 — Vila Oliveira
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 94746-4249

Contato: Sr. Rafael

Valor por metro quadrado: R$ 1.256,14
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,93
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3.6.2.2 IMOVEL 2:

Imoével situado & Rua Carlos Gomes n° 426 — Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 125,00 m?, Topografia: plano;

Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imdével R$ 280.000,00.

Area Terreno: 125,00 m?

Area construida: 138,60 m?

Valor da construcdo: R$ 139.000,00
Valor do terreno: R$ 141.000,00

COELHO Imodveis - CRECI n° 83.430-F
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 97218-0621

Contato: Sra. Flaviana

Valor por metro quadrado: R$ 1.128,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,91

3.6.2.3 IMOVEL 3:

Imoével situado G Rua Carlos Gomes n° 424 — Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 125,00 m?, Topografia: plano;

Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imdével R$ 280.000,00.

Area Terreno: 125,00 m?

Area construida: 133,00 m2

Valor da construcdo: R$ 133.000,00
Valor do terreno: R$ 147.000,00

COELHO Imodveis - CRECI n° 83.430-F
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 97218-0621

Contato: Sra. Flaviana
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Valor por metro quadrado: R$ 1.176,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,91

34624 IMOVEL 4:

Imovel situado a Rua Gomes Cardim n° 372 - Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 190,00 m?, Topografia: plano;

Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imdével R$ 320.000,00.

Area Terreno: 190,00 m?

Area construida: 140,00 m2

Valor da construcdo: R$ 138.000,00
Valor do terreno: R$ 182.000,00

ROBERTO Iméveis - CRECI n° 121.525-F
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 97539-3568

Contato: Sr. Roberto Carlos de Souza Melo

Valor por metro quadrado: R$ 957,89
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,93

3.6.2.5 IMOVEL 5:

Imével situado a Avenida Pedro Machado n° 631 — Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 195,00 m?, Topografia: plano;
Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imovel R$ 350.000,00.
Area Terreno: 195,00 m?
Area construida: 90,00 m?
Valor da construcdo: R$ 89.000,00
Valor do terreno: R$ 261.000,00
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NELSON Imoveis - CRECI n°® 117.885-F
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 98432-5722

Contato: Sr. Nelson Dimitroff Junior

Valor por metro quadrado: R$ 1.338,46
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,93

3.6.2.6 IMOVEL 6:

Imovel situado G Rua Cecilio Gongalves n° 11 — Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 180,00 m?, Topografia: plano;

Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imdével R$ 350.000,00.

Area Terreno: 180,00 m?2

Area construida: 230,00 m?

Valor da construcdo: R$ 171.000,00
Valor do terreno: R$ 179.000,00

Imobiliaria ESTELAR - CRECI n° 42.165-)
Rua Senador Dantas 481 - Centro
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 4726-5055

Coédigo do imbvel: 111819

Valor por metro quadrado: R$ 994,44
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 0,92
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3.6.2.7 IMOVEL 7:

Imovel situado & Avenida Brasil n° 575 — Mogi Moderno -
Mogi das Cruzes — SP, medindo 745,00 m?, Topografia: plano; Consisténcia do
terreno: Seco; Valor do imdvel R$ 550.000,00.

Area Terreno: 7450,00 m?

Area construida: 68,13 m?

Valor da construcdo: R$ 50.000,00
Valor do terreno: R$ 500.000,00

Imobiliaria ESTELAR - CRECI n° 42.1465-)J
Rua Senador Dantas 481 - Centro
Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 4726-5055

Codigo do imovel: 111819

Valor por metro quadrado: R$ 671,14
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00

Fator de homogeneizacdo F3: 1,14

3.6.2.8 IMOVEL 8:

Imovel situado a Rua Ferdinando Morroni n° 615 — Mogi
Moderno - Mogi das Cruzes — SP, medindo 500,00 m?, Topografia: plano;

Consisténcia do terreno: Seco; Valor do imdével R$ 639.900,00.

Area Terreno: 500,00 m?

Area construida: 285,00 m?

Valor da construcdo: R$ 345.900,00
Valor do terreno: R$ 294.000,00

CLAUDIO SANTOS Negécios Imobilidrios - CRECI n° 97.121-F
Rua Casarejos 855 — Vila Mogilar

Mogi das Cruzes — SP

Fone (011) 4566-5220

Corretor: Claudio Santos
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Valor por metro quadrado: R$ 588,00
Fator de homogeneizacdo F1: 0,90
Fator de homogeneizacdo F2: 1,00
Fator de homogeneizacdo F3: 1,09
3.6 TABELA DE HOMOGENEIZACAO:
Imoveis R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 1.256,14 0,90 1,00 0,93 1.051,39
2 1.128,00 0,90 1,00 0,91 923,83
3 1.176,00 0,90 1,00 0,91 963,14
4 957,89 0,90 1,00 0,93 801,76
5 1.338,46 0,90 1,00 0,93 1,120,29
6 994,44 0,90 1,00 0,92 823,40
7 671,14 0,90 1,00 1,14 688,59
8 588,00 0,90 1,00 1,09 576,83
3.7.1. VALORES HOMOGENEIZADOS (Xi), EM RS / mZ
3.7.1.1. MEDIA“ X "
x=%%
-1 N
X'=868,65
3.7.1.2. DESVIO PADRAO “ S
1
S = (ZXl B X)
n—1
$=18236
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3.8. VERIFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE
CHAUVENET:

O qguociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve
ser menor que o valor critico (VC), fornecida pela tabela de Chauvenet.
x,-X|

i

Ouseja: d = <VCc

Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,86

Amostra 1: d = |l.057,39 - 868,65’ =_1,00 < 1,86 — amostra pertinente
182,36

Amostra 2: d = | 923,83 ~868,65 | = 0,30 < 1,86 —» amostra pertinente
182,36

Amostra 3: d = | 963,14 868,65 |= 0,51 < 1,86 — amostra pertinente
182,36

Amostra 4: d = 1801,76 — 868,65 | =_0,36 < 1,86 — amostra pertinente
182,36

Amostra 5: d = ’l. 120,29 — 868,65 \ =_1,37 < 1,86 — amostra pertinente
182,36

Amostra 6: d = 823,40 — 868,65 / =0,24 < 1,86 — amostra pertinente
182,36

Amostra 7. d = |688,59 - 868,65’ =_0,98 < 1,86 — amostra pertinente
182,36
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Amostra 8: d = 576,83 - 868,65 =_1,60 < 1,86 — amostra pertinente
182,36

3.9 CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sGo os extremos denfro
dos quais, teoricamente, um valor fem 80% de chance de se encontrar.

Eles sGo determinados pelas formulas:

Li— X —tcxS
n—1

Ls:§+tcx5
n-—1

Na qual f¢c é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de
Student, para 80% de confianca € 7 (n—l) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca ( Li ):

Li = 868,65 —1,415x 182,36 = 777,42
V8-1

Limite superior do intervalo de confianca (Ls ):

Ls = 868,65 + 1,415 x 182,36 = 959,89
\8-1

3.10. CALCULO DO CAMPO ARBITRIO:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianca, o
campo de arbitrio serd estipulado em + 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$ 738,36 a R$998,95
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3.11. TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL
AVALIANDO “Vu":

Valor unitdrio do imdével avaliando:

Vu = R$ 738,63/ m?

3.12. RESULTADO FINAL DO TERRENO:

Valor final “VF "- Terreno

VF =Vux Area

VF =R$ 738,63/m?x 252,00 m? = R$ 218,899,80

- VALOR DO TERRENO= RS 219.000,00 (Duzentos e Dezenove Mil Reais).

3.13 DETERMINACAO DO VALOR DAS CONSTRUGCOES

O valor das construcoes, foram obtidos baseando-se no estudo
de “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP”, com multfiplos dos
custos unitdrios das edificacdes habitacionais da tabela elaborada e
divulgada mensalmente pelo SINDUSCON/SP, sendo sempre levado em
consideracdo as depreciacdes das construcdes em funcdo da idade

aparente, do estado de conservacdo e depreciacdo.

Para a determinacdo das depreciacdes, foi aplicado o
“Método Ross-Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da
aplicacdo do percentual redutor relativo a depreciacdo fisica acumulada

(idade e conservacdo do imovel).
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A vistoria técnica em campo determinou o estado de

conservacdo para cada item, conforme os seguintes padroes:

Ref. | Estado de | Ref. | Estado de Conservacdo | Ref. | Estado de Conservacdo
Conservacado
A | Nova D Entre Regular e Reparos | G | Reparos Importantes
Simples
B Entre Nova e Regular E Reparos simples H Reparos Importantes e
Sem Valor
C | Regular F Enfre Reparos Simples e | Sem Valor
Importantes
Denominagdo Area Id. Ap. Est.Cons. | Deprec. | Valor
(m?) RS
Construgdo | 56,48 40 F 0,4952 29.400,00
Construgao i 27,96 40 G 0,4096 12.000,00
Totais 84,44 41.400,00

% Id. Ap. - Idade Aparente

‘0

% Est. — Estado de Conservacdo

R/

% Dep. - Fator de Depreciacdo

Para uma melhor visualizacdo do imdével, o Signatdrio
realizou reportagem fotogrdfica da drea em questdo, que constitui o ANEXO |
— ILUSTRACAO FOTOGRAFICA.

3.14 - VALOR DO IMOVEL
Valor do Imdvel = Valor do Terreno + Valor Total das Benfeitorias

Valor do Imoével = R$219.000,00 + RS 41.400,00

Valor do imoével: RS 260.400,00

(Duzentos e Sessenta Mil e Quatrocentos Reais)
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4. CONCLUSAO

De acordo com o item 7.7.1 da NBR 14.653-1 os resultados finais de
avaliacdo permitem arredondar o resultado da avaliacdo, desse que o ajuste

final nGo varie mais que 1% (um por cento) dos valores estimados.

Diante do todo exposto e fundamentado na pesquisa imobilidria
realizada na regido, conclui-se que o valor do imodvel objeto da acdo € em

numeros redondos:

RS 260.000,00
(DUZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)
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5.ENCERRAMENTO

O signatdrio declara ter sua conduta ética profissional
norteada pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -
CREA, ndo possuindo qualguer fipo de interesse sobre os bens que
sdo objetos do presente trabalho.

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatdrio
dd por encerrada a sua tarefa com a elaboracdo do presente LAUDO
que consta de 44 (quarenta e quatro) folhas deste papel, as anteriores

rubricadas na parte inferior e esta Ultima datada e assinada.

Mogi das Cruzes/SP, 20 de marco de 2018.

i

/U Y (NS e

MARINALDO GOMES DOS SANTOS
Engenheiro Agrimensor e Civil
CREA/SP: 5.062.308.644

Endereco: Rua Aléssio Zomignani, 70 - Vila Joana - Cep: 13.216-050 - Jundiai / SP
Celular: (11) 94943-1106 Telefone: (11) 3308-555 / Fax: (11) 3308-5553

25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.



GGoosvy ob P02 ® L9E0'9C'8° V102 91-06221 00 0SSad0. d o aw.oju oprojuswndodeld D ! .Qw_.“_.._.mwm\\“wnuﬁ_.c 9]IS O @ss|dke ,_NC_m_c_O O Ju3Juod eled
‘op- ualiajuo L_LQN\@Q\_Nu_@_UmemQ\LQ S ﬂ 131 {
velLy oJawnu o D.Ow se C._. 9 O. Um. 090! O. QuO_ e FOM op OUm._w op m._o h.w__ ap m“_.C 1q ] _ A\ I\ Y od ajuawie @_U opeuisse MC_@_LO op m_QOU 9 0JuswnNI0p 813

fls. 239
26

o
"
~
s
=
m
28
_
©

n
°a
© M
™~
21
N mZ
1-
& s
3 Q WL
o O 5
n
2 > >
% LLl mw
2 = &
O 2
o < 35
n :f
o =
c 13
N3
m 25

"

£ £
c =
4 ©
0= RO
w.2 £
00 ot
™M

5o :

U5 i

c
ms =~
6 8 ("]
Gm B
o .= A

K &

"2 i

nA c0

52 wo

T c

= w



"GG0SYY L 0BIPOo @ 1L9€0°9Z'8 77102 97-0622Z1 00 0SSe004d 0 swlojul ‘op ojuswinoodeloualsjuo)iuge/Bd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdpy a)is 0 8ssaoe ‘jeulBbLIo 0 JLIBJU0D eled
LS¥Z1¥00/81ZOINM 0J8WNU 0 4os * /Z:G| SB 81.02/€0/€¢ Wa 0pejooojoid ‘ojned 0eS dp opejs3 op eolsnr &p [eungul @ SOLNYS SOA SINOD OQTYNIYVIN Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibiio op e1dod 9 ojuawindop 8jsg

fls. 240

27

o
7)
~
s
=
™M
3
3
I 1n
1
o S
9 4]
[+

2 B
< 2 e
% O &
: X8 B
o O c i
o Z O &Y
o -— - X:]
n A c mn O
) ) S0
c m .WU
1
" 0 i)
0 o (o] ]
o [a) —_c
= O € o
n_ © 4=
8 X
= (= )
w.2 22
~N&) o%
0o 2w
Q5 %0
ms ,e4
= o

o c < <
Gm .Ua9
o= @A

T = e ™

5 g%

£° 05

= 0=
5 & T3
= w wo



"GG0SYY L 0BIPOo @ 1L9€0°9Z'8 77102 97-0622Z1 00 0SSe004d 0 swlojul ‘op ojuswinoodeloualsjuo)iuge/Bd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdpy a)is 0 8ssaoe ‘jeulBbLIo 0 JLIBJU0D eled
LS¥Z1¥00/81ZOINM 0J8WNU 0 4os * /Z:G| SB 81.02/€0/€¢ Wa 0pejooojoid ‘ojned 0eS op opejs3 op eolsnr &p [eungul @ SOLNYS SOA SINOD OQTYNIYVIN Jod sjuswieybip opeuisse ‘[euibiio op e1dod 9 ojuawindop 8jsg

fls. 241

28

o

7)

~

s

™ T
by Sm
c T}
: S ¥
£ o 2 m
o o o
X Te} T M
™M

(0] (%% o
™~
O O N -
..| N g
< < S a-
< 1 (8} e X
O —_ o Q®
<] [0] - QLW
o 2 1 .._p/
N T n
N £ o o
£ > cun

O o ‘0 m 1
S o E 28
o 4 o] o =8

a ko] o =
[ = ] O >~
| < o A
< i 0 3 at
o | O o e
OR | [T K= 7e
= 0 { : 5] = c
c py O c o0
c ! o (et € %
X c9
0= ] 2T
S.W o mT
00 o%
0o 2w
Q5 %0
] o

o c <
<
Gm Mg
o= Za
T = e ™
52 8
£% Sk
s g 23
= w wo



fls. 242
Marinaldo Gomes dos Santos
Eng. Agrimensor e Civil - CREA n° 5062308644
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03. Equipe conversando com $r. Felipe Froes (sobrinho e morador)
04. Equipe conversando com Sr. Felipe Froes (sobrinho e morador)
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Marinaldo Gomes dos Santos
Eng. Agrimensor e Civil - CREA n° 5062308644
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05. Rua Capitao Joel Cardoso de Melo

06. Rua Capitdo Joel Cardoso de Melo

Enderecgo: Rua Aléssio Zomignani, 70 - Vila Joana - Cep: 13.216-050 - Jundiai / SP
Celular: (11) 94943-1106 Telefone: (11) 3308-555 / Fax: (11) 3308-5553
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COMPARATIVO(01):

LOCAL: Rua Jodo de Miranda Mello, 311
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao:
Area do terreno:
Declividade:

Area construida:
Dormitérios:

Sala:

Cozinha:
Banheiros:

Area de servico:
Vaga de garagem:
Edicula:

Valor do Imével:

Simples
142,50 ms?
Plano
61,87 ms?
2,00
1,00
1,00
1,00
1,00

2,00 autos

0,00
RS 255.000,00

IMOBILIARIA: DEL BEM Iméveis

FONE: (11) 94746-4249

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragao:

Idade aparente=

Vida Util=

b) Estado de conservagdo do imoével avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia

Ko=

d) Depreciagdo

15 anos
70 anos

0,840

Contato:

D

R8N (IBAPE/SP)=
(Fevereiro/2018)

CRECI:
AVENIDA Laurinda Cardoso Mello Freire n2 246 - Vila Oliveira - Mogi das Cruzes - SP

31.139-)

Sr. Rafael

ip/Vu= 0,2143
Ip/Vu= 21,43 %
R$  1.338,24 /ms?

Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:

Valor de depreciagao:

(d)

0,872

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

1,056

Area construida
Valor unitario
Valor de depreciagcdo

Vb=
Vb=

Valor da Benfeitoria:

Valor do Terreno:

1.338,24 RS=

X

Ab= 61,87 ms?

Vu=  1413,18 /ms?

d= 0,8720
Ab X Vu
61,87 1413,18

76242,04

RS 178.757,96

Valor do Terreno =

1413,18 /ms?

0,8720

RS 179.000,00

fls. 247
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COMPARATIVO(02):

LOCAL: Rua Carlos Gomes, 426¢d
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao:
Area do terreno:
Declividade:

Area construida:
Dormitérios:

Sala:

Cozinha:
Banheiros:

Area de servico:
Vaga de garagem:
Edicula:

Valor do Imével:

Simples
125,00
Plano
138,60
3,00
1,00
1,00
2,00
1,00
4,00
0,00

RS 280.000,00

IMOBILIARIA: COELHO Iméveis
RUA Mogi das Cruzes - SP

autos

CRECI: 83.430-F

FONE: (11) 97218-0621 Contato: Sra. Flaviana
Demonstrativo do Calculo de Ko:
a) Idade em porcentagem de duragao:
Idade aparente= 5 anos ip/Vu= 0,0714
Vida Util= 70 anos lp/Vu= 7,14 %
b) Estado de conservagdo do imoével avaliando: C
c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS 1.338,24 /ms?
Ko= 0,939 (Fevereiro/2018)

d) Depreciagdo

Encontramos na tabela de depreciagdo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:

Valor de depreciagao:

(d)

0,9512

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

0,786

Area construida
Valor unitario
Valor de depreciagao

Vb=
Vb=

Valor da Benfeitoria:

Valor do Terreno:

Ab=
Vu

Q.
1]

Ab
138,60
138672,91

RS 141.327,09

1.338,24 RS= 1051,86 /ms?
138,60 ms?
1051,86 /ms?
0,9512
X Vu X d
1051,86 0,9512

Valor do Terreno= RS 141.000,00
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COMPARATIVO(03):

LOCAL: Rua Carlos Gomes, 424
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao:
Area do terreno:
Declividade:

Area construida:
Dormitorios:

Sala:

Cozinha:
Banheiros:

Area de servico:
Vaga de garagem:
Edicula:

Valor do Imével:

Simples
125,00
Plano
133,00
3,00
1,00
1,00
2,00
1,00
4,00
0,00

RS 280.000,00

IMOBILIARIA: COELHO Iméveis
RUA Mogi das Cruzes - SP

fls. 249

autos

CRECI: 83.430-F

FONE: (11) 97218-0621 Contato: Sra. Flaviana
Demonstrativo do Calculo de Ko:
a) Idade em porcentagem de duragao:
Idade aparente= 5 anos ip/Vu= 0,0714
Vida Util= 70 anos lp/Vu= 7,14 %
b) Estado de conservagdo do imoével avaliando: C
c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS 1.338,24 /ms?
Ko= 0,939 (Fevereiro/2018)

d) Depreciagdo

Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:

Valor de depreciagao:

(d)

0,9512

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

0,786

Area construida
Valor unitario
Valor de depreciagao

Vb=
Vb=

Valor da Benfeitoria:

Valor do Terreno:

Ab=
Vu

Q.
1]

Ab
133,00
133069,96

RS 146.930,04

1.338,24 RS= 1051,86 /ms?
133,00 ms?
1051,86 /ms?
0,9512
X Vu X d
1051,86 0,9512

Valor do Terreno= RS 147.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.



COMPARATIVO(04):

LOCAL: Rua Gomes Cardim, 372
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao: Simples
Area do terreno: 190,00 ms?
Declividade: Plano
Area construida: 140,00 ms?
Dormitodrios: 3,00
Sala: 1,00
Cozinha: 1,00
Banheiros: 3,00
Area de servico: 1,00
Vaga de garagem: 3,00 autos
Edicula: 1,00
Valor do Imével: RS 320.000,00

IMOBILIARIA: ROBERTO Iméveis
RUA Mogi das Cruzes - SP
FONE: (11) 97539-3568

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragao:

25 anos
70 anos

Idade aparente=

Vida Util=
b) Estado de conservagdo do imoével avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia
Ko= 0,619

d) Depreciagdo

fls. 250

CRECI:  121.525-F
Contato: Sr. Roberto Carlos

ip/Vu= 0,3571

Ip/Vu= 35,71 %
E
R8N (IBAPE/SP)= RS

(Fevereiro/2018)

Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:

Valor de depreciagao:

(d)

0,6952

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

1,056 1.338,24 RS= 1413,18 /ms?
X
Area construida Ab= 140,00 ms?
Valor unitéario Vu=  1413,18 /ms?
Valor de depreciagao d= 0,6952
Vb= Ab X Vu X d
Vb= 140,00 1413,18 0,6952
Valor da Benfeitoria: 137542,12

Valor do Terreno: RS 182.457,88

Valor do Terreno= RS 182.000,00

1.338,24 /ms?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.



COMPARATIVO(05):

LOCAL: Avenida Pedro Machado, 631
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao:
Area do terreno:
Declividade:

Area construida:
Dormitérios:

Sala:

Cozinha:
Banheiros:

Area de servico:
Vaga de garagem:
Edicula:

Valor do Imével:

Simples
195,00 ms?
Plano
90,00 ms?
3,00
1,00
1,00
2,00
1,00
3,00 autos
0,00
RS$ 350.000,00

IMOBILIARIA: Viva Real Iméveis
RUA Mogi das Cruzes - SP
FONE: (11) 98432-5722

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragao:

Idade aparente=

Vida Util=

15 anos
70 anos

b) Estado de conservagdo do imoével avaliando:

c) Fator de Obsolescéncia

Ko=

d) Depreciagdo

0,619

Contato:

R8N (IBAPE/SP)=
(Fevereiro/2018)

CRECI:

117.885-F

Sr. Nelson Dimitroff Jr

ip/Vu=
Ip/Vu=

0,2143
21,43 %

RS 1.338,24 /ms?

Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:

Valor de depreciagao:

(d)

0,6952

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

1,056

Area construida
Valor unitario
Valor de depreciagao

Vb=
Vb=

Valor da Benfeitoria:

Valor do Terreno:

1.338,24 RS=

X

Ab= 90,00 ms?

Vu=  1413,18 /ms?

d= 0,6952
Ab X Vu
90,00 1413,18

88419,94

RS 261.580,06

Valor do Terreno =

1413,18 /ms?

0,6952

RS 261.000,00
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COMPARATIVO(06):

fls. 252

LOCAL: Rua Cecilio Gongalvez, 11
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao: Econbmico
Area do terreno: 180,00 ms?
Declividade: Plano
Area construida: 230,00 ms?
Dormitodrios: 2,00
Sala: 1,00
Cozinha: 1,00
Banheiros: 2,00
Area de servico: 1,00
Vaga de garagem: 2,00 autos
Edicula: 0,00

Valor do Imével: RS 350.000,00

IMOBILIARIA: Imobilidria ESTELAR CRECI:
RUA Senador Dantas, 481 - Centro - Mogi das Cruzes - SP
FONE: (11) 4726-5055 Codigo Imével: 111819

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragao:

Idade aparente= 30 anos ip/Vu=

Vida Util= 70 anos Ip/Vu=

b) Estado de conservag¢ao do imoével avaliando: D

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS
Ko= 0,633 (Fevereiro/2018)

d) Depreciagdo
Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:
Valor de depreciagao: 0,7064
(d)

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

42.165-]

0,4286
42,86 %

1.338,24 /ms?

0,786 1.338,24 RS= 1051,86 /ms?
X
Area construida Ab= 230,00 ms?
Valor unitéario Vu= 1051,86 /ms?
Valor de depreciagao d= 0,7064
Vb= Ab X Vu X d
Vb= 230,00 1051,86 0,7064
Valor da Benfeitoria: 170897,25
Valor do Terreno: RS 179.102,75 Valor do Terreno= RS 179.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.



COMPARATIVO(7):
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LOCAL: Avenida Brasil, 575
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao: Econbmico
Area do terreno: 745,00 ms?2
Declividade: Plano
Area construida: 68,13 ms?
Dormitodrios: 3,00
Sala: 1,00
Cozinha: 1,00
Banheiros: 1,00
Area de servico: 1,00
Vaga de garagem: 2,00 autos
Edicula: 0,00

Valor do Imével: RS 550.000,00

IMOBILIARIA: Imobilidria ESTELAR CRECI:
RUA Senador Dantas, 481 - Centro - Mogi das Cruzes - SP
FONE: (11) 4726-5055 Codigo do imével: 111136

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragao:

Idade aparente= 30 anos ip/Vu=

Vida Util= 70 anos Ip/Vu=

b) Estado de conservag¢ao do imoével avaliando: D

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS
Ko= 0,633 (Fevereiro/2018)

d) Depreciagdo
Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:
Valor de depreciagao: 0,7064
(d)

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

42.165-]

0,4286
42,86 %

1.338,24 /ms?

0,786 1.338,24 RS= 1051,86 /ms?
X
Area construida Ab= 68,13 ms?
Valor unitéario Vu= 1051,86 /ms?
Valor de depreciagcdo d= 0,7064
Vb= Ab X Vu X d
Vb= 68,13 1051,86 0,7064
Valor da Benfeitoria: 50622,74
Valor do Terreno: RS 499.377,26 Valor do Terreno = RS 500.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.
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LOCAL: Ferdinando Moroni,615
B. Mogi Moderno - Mogi das Cruzes/SP

Padrdo construgao: Médio
Area do terreno: 500,00 ms?2
Declividade: Plano
Area construida: 285,00 ms?2
Dormitodrios: 3,00
Sala: 1,00
Cozinha: 1,00
Banheiros: 4,00
Area de servico: 1,00
Vaga de garagem: 4,00 autos
Edicula: 0,00

Valor do Imével: RS 639.900,00

IMOBILIARIA: CLAUDIO SANTOS Negdcios Imobilidrios CRECI:
RUA Casarejos,855 - Vila Mogilar - Mogi das Cruzes - SP
FONE: (11) 4566-5220 Contato: Sr. Claudio Santos

Demonstrativo do Calculo de Ko:

a) Idade em porcentagem de duragao:

Idade aparente= 30 anos ip/Vu=

Vida Util= 70 anos Ip/Vu=

b) Estado de conservag¢ao do imoével avaliando: E

c) Fator de Obsolescéncia R8N (IBAPE/SP)= RS
Ko= 0,568 (Fevereiro/2018)

d) Depreciagdo
Encontramos na tabela de depreciagéo fisica - "Ross-Heidecke" com os valores obtidos
nos itens a e b, temos o valor de depreciagdo igual a:
Valor de depreciagao: 0,6544
(d)

Valor unitario do metro quadrado (Vu) construido conforme padrao existente no local.

97.121-F

0,4286
42,86 %

1.338,24 /ms?

1,386 1.338,24 RS= 1854,80 /ms?
X
Area construida Ab= 285,00 ms?
Valor unitéario Vu= 1854,80 /ms?
Valor de depreciagao d= 0,6544
Vb= Ab X Vu X d
Vb= 285,00 1854,80 0,6544
Valor da Benfeitoria: 345927,74
Valor do Terreno: RS 293.972,26 Valor do Terreno = RS 294.000,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINALDO GOMES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2018 as 15:27 , sob o nimero WMCZ18700412457

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012290-46.2014.8.26.0361 e cédigo 14A5055.
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
MOGI DAS CRUZES - ESTADO DE SAO PAULO

Bel. Dirceu de Arruda — Cédigo (CI’gS ; 11.156-7 A
Instalado em Dezembro de 1822 OFICIAL Dk KeGISTRU

DE IMOVEIS

Bel, Dirceu de Arruda
PROTOCOLQO N° 296.693 i A OﬁCiai
E.FIIF.H.C.M./IL.D.B./IASM.
PROPRIEDADE

LSRR IRISR 5700412457

c E R T I Aq Célia C. G. de Arruc-

D Crihet?2 A~ ARA-1
Dirceu de Arruda, 1° Oficial de Registro de Iméveis ¢ Anexos da Comarca de Mogi
das Cruzes, Estado de Sdo Paulo.

CERTIFICA,

a pedido verbal de parte interessada, que revendo os livros e arquivos do Registro a seu
cargo, deles constam que conforme transcri¢do feita sob n® 80.265. em data de 20 de
dezembro de 1.972, no livro 3-C-M, pela qual ZILDA PEDROSO FROES, brasileira,

o0
LA
éﬁg
— )
>
[
o=

o

solteira, maior, operdria, domiciliada e residente a Travessa 02, n° 83, na Vila Mogi %?2
i n

Moderno, adquiriu por compra do espélio de JULIUS ROSTZTEIN, que também usava o %%
' o5

nome de JULIO ROTESTENI, representado por Richard Rotstein, brasileiro, casado,

6o &0s

operario, domiciliado e residente a rua Um, casa 27, Campo Tamara, na Capital deste

Estado, conforme alvard transcrito no titulo, nos termos da Escritura de 18 de fevereiro de

erenciabocumen

1.970, do 2° Cartério de Notas desta Comarca, subscrita pelo Escrivdo Substituto - Manuel
Porcelli Filho e certiddo do valor venal 'do imével da Prefeitura Municipal desta cidade, do

exercicio de 1.970, sendo a Escritura apresentada a registro por certiddo das mesmas notas,

passada aos 10/08/1.971, e subscrita pelo Escrivio - Manuel Porcelli (L°206, f1s.171), pelo
valor de Cr$10.922,50 (dez mil, novecentos e vinte e dois cruzeiros e cincoenta centavos),
valor venal do imével constante e da certiddo n® 502/70. sendo a venda feita por Cr$800.00
(oitocentos cruzeiros), sem condigdes, UM_TERRENO contendo uma casa sob n°83,
composto do lote 9, da gleba B, destacada da Quadra n°33, da Vila Mogi Moderno, bairro do
Ipiranga, perimetro urbano desta cidade, distrito, municipio ¢ comarca, medindo 8 metros
de frente para uma rua particular, aberta em terrenos de Silvio Damdsio e outros e que
partindo da Avenida Centendrio vai dar ao corrego Ipiranga, sendo que do lado direito de
quem olha para o terreno mede 21 metros da frente aos fundos e divide com o lote 10 de T
Silvio Damasio e outros; no lado esquei‘do mede 21 metros da frente aos fundos e divide
com o lote 8, de Silvio Damasio e outros e nos fundos mede 16 metros e divide com o lote
n°l18 de Benedito Egidio de Souza, perfazendo a drea de 252ms®. Transcri¢do anterior n’
40.012 deste Registro. CERTIFICA MAIS, que dos mencionados livros ndo constam que

R. Cel. Souza Franco, 1571 - Pq. Monte Libano - Mogi das Cruzes /SP - CEP: 08780-120 - site : www. Lrimogi.com.br - email: faleconosco(@1rimogi.com.br
"Esta certido € vélida por 30 dias, conforme dispde o artigo 1°, IV do Dec. lei n°93.240 que regula a Lei n° 7.433"




P.02

ZILDA PEDROSO FROES tenha por qualquer titulo constituido hipoteca de qualquer

espécie sobre o imovel objeto da transcrigdo n°80.265; ndo constando também inscrigdes.
arrestos, seqliestros, citagdes em agdes reais ou pessoais reipersecutorias, ou de outro 6nus

real, com excecdio de penhora adiante relatada, em que figure a mesma como devedora e

grave 0s mencionados imoveis. CONSTANBO a margem desta transcri¢cdo, as seguintes
averbagdes: NUMERO 01- (QUALIFICAGAO) feita em data de 25 de julho de 2.017. pela

qual se verifica que: Procede-se & presente averbagdo a vista da Certiddo que serve de

Mandado expedido em 07 de junho de 2017, pelo Escrivao Judicial I do Cartério da 2* Vara
Civel desta Comarca, nos Autos - Proc. digital n® 0012290-46.2014.8.26.0361 (Processo
Principal n° 1002338-26.2014.8.26.0361) acompanhada da Certiddo de nascimento
matricula n°® 115527 01 55 1939 1 00072 238 00094469-23 do Oficial de Registro Civil das
Pessoas Naturais e de Interdicdes e Tutelas deste Municipio e Comarca, para ficar
constando a complementacido da qualiﬁcﬁcﬁo.da proprietaria: ZILDA PEDROSO
FROES, brasileira, aposentada, portadora da CIRG n° 10.169-940-2-SSP/SP, filha de
Antonia Froes. NUMERO 02- (PENHORA) feita em data de 25 de julho de 2.017, pela
qual se verifica que: Pela Certiddo que serve de Mandado expedido em 07 de junho de
2017, pelo Escrivao Judicial I do Cartério da 2° Vara Civel desta Comarca, nos Autos -
digital n° 0012290-46.2014.8.26.0361 (Processo Principal n° 1002338-
26.2014.8.26.0361) de Acdo de Perdas e ‘_D'an_cltés movida pela MARIA DO CARMO
FERNANDES, brasileira, separada, aposentéda,‘ p_ortadora da CIRG n° 8.849.366, inscrita
no CPF n° 083.964.228-85, residente e domidiliédo nesta cidade, na Rua Senador Dantas n°

475, centro, contra ZILDA PEDROSO FROES, ja qualificada, foi determinada a presente

Proc.

averbacdo para ficar constando que O IMOVEL desta matricula, de propriedade da fiel
depositiria ZILDA PEDROSO FROES, ja qu,aliﬁbada; com valor da causa de R$56.810,00,
foi PENHORADO nos aludidos autos. CERTIFICA MAIS E FINALMENTE, que o

imovel objeto da presente certiddo, pertenceu a este registro até o dia 31 de dezembro de

do n°® 2°/76,

1.976, quando da modificagfio do Territério desta comarca, por forga da Resol

LOPES) escrevente autorivad 2.
- escrevente aufori?
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