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EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA
DA COMARCA DE GARCA.
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RONALDO SANCHES BRACCIALLI, nomeado perito

avaliador nos autos da EXECUCAO movida pelo BANCO BRADESCO S/A.
em face de COMERCIAL SALVADOR DE GARCA LTDA. e outros,
respeitosamente comparece perante Vossa Exceléncia, com a finalidade
de apresentar o Laudo de avaliacdo visando apuracdo do valor de
mercado dos imdveis urbanos de natureza comercial e residencial

objetos das matriculas 19.495 e 19.496 do CRI local.
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O presente laudo & composto de 12 laudas impressas

apenas no anverso ¢ 03 anexos.

Nestes termos, junta-se aos autos.

outubfo"de 2014,
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A presente avaliagao visa apurar o real valor de mercado
dos iméveis objetos das Matriculas n® 19.495 e 19.496 do CRI! local,

s i il o A il

INscritos junto a Prefeitura de Garca sob n® 18006600-0 e 18006700-0,
réspectivamente, ambos em nome de Oswaldo Rodrigues Salvador.

IMOVEL N° 01 - MATRICULA 19.495 - Inscricio Municipal n®

18006600-0 - Rua Gettlio Vargas, 169 - Lote 09 da Quadra A

- 3* Zona - Bairro Faixa de Integracio Il - medindo

10,00X24.90 - area territorial de 249,00 m2 e area construida

- tributada pela PMG de 249,00 m2 de natureza comercial. Foi
edificada em 2001, conforme consta dos Dados Cadastrais

fornecidos pelo Departamento de Rendas Municipais e

Controle de Iméveis da Prefeitura de Garga. O valor venal no
exercicio de 2014 é de RS 92.331,53.

IMOVEL N° 02 - MATRICULA 19.496 - Inscricio Municipal n°®
18006700-0 - Rua Getilio Vargas, 181 - Lote 10 da Quadra A
- 3% Zona - Bairro Faixa de Integracdo Il - medindo
14.10X24.80X10.10%24.90 - area territorial de 301,29 m2 e
area construida tributada pela PMG de 315,38 m2, sendo
247,73 m2 residencial e 67,65 m2 comercial, portanto, de
natureza mista. Foi edificada em 2001, conforme consta dos
Dados Cadastrais fornecidos pelo Departamento de Rendas
. Municipais e Controle de Imoéveis da Prefeitura de Garga. O
3}" valor venal para o exercicio de 2014 & de R$ 202.101,32.

A Rua Getllio Vargas onde se localizam os imdveis
avaliados, possui asfalto e tragado retilineo com duas maos de direcdo,

e servida por todas as melhorias publicas sem excegao.

Os imodveis estdo localizados proximos ao Comando da
Policial Militar, Destacamento do Corpo de Bombeiros, Posto de
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Gasolina, Supermercado, Igrejas e Escolas, conjuntos habitacionais e
com fdcil acesso a todos os bairros da cidade.

A regido tem apresentado uma relativa valorizagido

imobilidria nos Ultimos 12 meses, principalmente em funcdo de

investimentos imobilidrios nas proximidades, portanto, existem poucas
ofertas de imoveis a venda.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL N° 01 - MATRICULA 19.495

Rua Getillio Vargas, 169,
Importa consignar a titulo de informagdo ao Juizo o

A - Os iméveis sio interligados internamente de maneira
que o prédio n° 181 da Rua Getiilio Vargas tem acesso
direito ao prédio de n° 169.

B ~ Em diligéncia junto ao Departamento de Cadastro da
PM em busca de subsidios, especialmente das plantas
baixas, recebemos informacdo que nenhum dos dois
projetos foi aprovado, ou seja, as construcdes existentes
estdo irregulares e sem AVCB. Dessa maneira,
considerando a inexistdncia de planta, os calculos das
areas construidas foram feitos com base nos Dados
Cadastrais atualizados.

Trata-se de prédio de natureza comercial construido em

alvenaria, rebocado com argamassa interna e externamente, com
fundacdes feitas de vigas baldrames de concreto armado € apoiadas em
eéstacas moldadas de concreto armado com 4,00 metros de pé direito, A
estrutura interna gue sustenta o telhado de duas aguas é composta trés
vigas mestras de concreto pré-moldado e vigas de aco tipo U no sentido
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Gasoling,

Supermercadn, Igrejas e Escolas, conjuntos habitacionais e
com ficij)

acesso a todos os bairros da cidade.

A regido tem apresentado uma relativa valorizacio
Imobiliaria nos dltimos 12 meses, principalmente em fungio de

investfrnenms imobilidrios nas proximidades, portanto, existern poucas
ofertas de imaveis a venda.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL Ne g - MATRICULA 19.495
Rua Getilio Vargas, 169,

Importa consignar a titulo de informagdo ao Juizo o
Seguinte:

A - Os iméveis sio interligados internamente de maneira
que o prédio n°® 181 da Rua Getalio Vargas tem acesso
direito ao prédio de n° 169.

B - Em diligéncia junto ao Departamento de Cadastro da
PM em busca de subsidios, especialmente das plantas
baixas, recebemos infermagdo que nenhum dos dois
projetos foi aprovado, ou seja, as construcdes existentes
| estdo irregulares e sem AVCB. Dessa maneira,
| considerando a inexisténcia de planta, os célculos das
4 areas construidas foram feitos com base nos Dados
Cadastrals atualizados.

Trata-se de prédio de natureza comercial construido em
alvenaria, rebocado com argamassa interna e externamente, com
fundagdes feitas de vigas baldrames de concreto armado e apoiadas em
estacas moldadas de concreto armado com 4,00 metros de pé direito. A
estrutura interna que sustenta o telhado de duas aguas é composta trés
vigas mestras de concreto pré-moldado e vigas de ago tipo U no sentido
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horizontal, coberta com telhas de aluminio galvanizado e parte com

telhas translucidas (iluminagdo natural),

As.esquadrias sio de ferro e vidro com portas de acesso

de chapas de metal&o tipo deslizante,

Na parte interna (fundos do salio comercial) existe uma

estrutura metdlica que sustenta um mezanino com piso de madeira.

O piso do saldo (oficina) ¢ de concreto desempenado.

O imével possui dois sanitarios revestidos com azulejos

Nas paredes até altura de 1,80 m, laje, piso frio ceramico pintado,
loucas e metais padric comercial, ambos com portas de madeira
€nvernizada. A area interna é pintada com tinta a éleo (barramento) as

demais com tinta latex.

A parede lateral direita de quem da frente olha, possui
duas aberturas interligando com o imével de n° 181, com acesso ao

escritério e ao depdsito de pegas e loja.

Segundo informagdes colhidas no local as instalagoes
hidraulicas e elétricas funcionam a contento. O acabamento geral &

padrdo comercial médio.

Internamente observamos que as dependéncias estio
bem conservadas e sem danos aparentes, com excegdo da pintura. Nio
foram observadas trincas, tampouco sinals de infiltracdo ou vazamento,

isso vale também para a drea externa.

De acordo com o setor de tributacio da PMG existe uma
areade 21,61 m2 é de padrio fino e 227,39 m2 padrio médio.
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APROVEITAMENTO: 100% DA AREA.
TERRENO: PLANO E SECO.

USO PERMITIDO: CGMERCIAL.
VIZINHANCA: COMERCIO EM GERAL.
INSOLACAO: BOA.

RISCO DE INUNDACAO: NAO HA.
TRAFEGO |OCAL: MODERADO,
POLUICAO SONORA: NAO HA.

SEGURANCA PUBLICA: BOA/SEM OCORRENCIAS RELEVANTES.

DATA DA VISTORIA: 02 e 09 de outubro de 2014.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL N° 02- MATRICULA 19.496
Rua Getulio Vargas, 181,

Trata-se de um prédio de natureza mista (parte térrea

Comercial e sobrado residencial) construido em alvenaria, rebocado com

argamassa interna e externamente, com fundacoes feitas de vigas

baldrames de concreto armado e apoiadas em estacas moldadas de
concreto armado. A estrutura Que sustenta o telhado de uma agua s6 é

de madeira aparelhada e coberta com telhas de barro tipo romana. O

prédio possui laje piso para dar sustentacao ao piso superior e teto de
laje onde se localiza a residéncia.

| )

Na parte térrea existe uma ligagao interna com o prédio
de n® 169 (sob laje), onde funciona um escritorio e em anexo um
deposito de pecas novas (loja).

O piso que reveste essas duas areas (escritorio e loja de
pecas) é cerdmico de boa qualidade, com soleiras de granito, portas de
madeira envernizadas e de metalio.

Nesse espaco existe um sanitario revestido com azulejo

até o teto, poiso ceramico, porta de madeira envernizada,

lougas e

\/
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4 PISO SUPERIOR - RESIDENCIA

1
O piso superior do imével & composto pelos seguintes
cémodos:

- Quarto 01 - com banheiro (suite), teto de laje, piso tacio de
madeira (sinteco); porta de madeira envernizada, janela
Padrao Sassazaki. Sanitirio com azulejo até o teto, pla de
granito com gabinete, piso cerdmico, laje, loucas e metais de
boa qualidade, esquadrias de ferro e vidro, soleira de granito,
tudo em bom estado de uso e conservagio;

- Quarto 02 - com banheiro (suite), teto de laje, piso tacdo de

madeira (sinteco); porta de madeira envernizada, janela
padriao Sassazaki. Sanitirio com azulejo até o teto, pia de

r granito com gabinete, piso ceramico, laje, lougas e metais de
boa qualidade, esquadrias de ferro e vidro, soleira de granito,
com poco de iluminagdo que atinge a cobertura externa,
soleira de granito;

- 01 escritorio com teto de laje, piso tacio de madeira
‘ .
(sinteco); porta de madeira envernizada, esquadrias de ferro e

vidro, soleira de granito;

- 01 sanitario social com azulejo até o teto, pia de granito com
gabinete, piso ceramico, laje, loucas e metais de boa

4
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| 1 cozinha om tato de laje, pia de granito com gabinete
(tipo bancada}, azulej

. 4, esquadrias de ferro e vidro, solejra de
9ranito;

01 sala ampla, teto de laje,
{sinteco}, Porta de madajra envern
vidro, soleira de granito;

piso de tacdo de madeira

izada, esquadrias de ferro e

* Corredor de acesso a tod
Ceramico e solejrasg de granito.

Cumpre destacar que todos os cdmados sao amplos, bem
iluminados, sendo que observamos Uma pequena trinca na parede da
sala e outra €m um dos quarto, sendo que no sanitar

io da suite 01 que
POssui 0 po¢o de |uz sinais de umidade.

De maneira geral, o imével €sta em boas condicdes de
uso e conservacio.

PISO TERREO - RESIDENCIA

No piso térreo existe uma ampla area, contendo um
tanque para lavar roupas e demals Instalag@es, uma pia de granito com
gabinete, churrasqueira com bancada de granito, parte azulejada até o
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teto e piso ceramico de boa qualidade no geral. Na lateral externa e na
garagem o piso ¢ de cimento queimado com detalhes em ceramica.

Possui ainda uma garagem com telhado de madeira
aparelhada coberta com telhas de barro tipo romana e um canil. Entrada
Para veiculos com aceso por meio de um portio deslizante de metaldo.
Esse ambiente serve com area de servigo e de lazer.

Segundo informagdes colhidas no local as instalacoes
hidraulicas e elétricas funcionam a contento.

De acordo com o setor de tributagio da PMG a area de
52,76 m2 tijolos média e 262,62 m2, tijolos fino.

APROVEITAMENTO: 100% DA AREA.

TERRENO: PLANO E SECO.

USO PERMITIDO MISTO: COMERCIAL/ RESIDENCIAL.
VIZINHANCA: COMERCIO EM GERAL.

INSOLACAO: BOA.

RISCO DE INUNDACAQ: NAO HA.

TRAFEGO LOCAL: MODERADO.

POLUICAO SONORA: NAQ HA,

SEGURANGA PUBLICA: BOA/SEM OCORRENCIAS RELEVANTES.
DATA DA VISTORIA: 02 e 09 de outubro de 2014,

RESSALVAS E PRINCiPIOS

O Laudo apresenta todas as condicdes limitativas
impostas pela metodologia empregada.

O acesso aos imdveis e suas dependéncias foi fraqueado
pelo Senhor Oswaldo Salvador. Este perito inspecionou pessoalmente os

N
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imévejs avaliados duas vezes e o lau

do foi elaborado por si e ninguém
Mmais,

Este avaliador nio tem nenhuma inclinagdo pessoal em
el . :
elagio 3 materia envolvida neste trabalho e as partes, nem contempla

Para o futuro, qualquer interesse no bem objeto deste trabalho.

As  partes nio apresentaram  quesitos, tampouco
j indicaram assistentes técnicos.

Considerou-se, principalmente, para efeito de avaliacdo o
€stado atual de uso e conservacao, localizacio, topografia, acabamento,
aproveitamento, dimensao, arquitetura, depreciacio, etc., ou problemas
que prejudiquem o sey bom uso, funcionamento e comercializagio,

ST

VALOR DE MERCADO/DETERMINACI\O DO VALOR DO TERRENOQ

Para apuragéo do valor do metro quadrado do terreno,
buscamos informagdes junto ao mercado local, corretores, consultando
imobiliarias credenciadas, construtoras entre

outras fontes de
informacges seguras, optando pela média.

CUSTO DA CONSTRUCAOQ

O valor do metro quadrado da construcdo foi ohtido
considerando-se o material empregado, tempo de

construgao,
acabamento, conservacio, depreciacdo,

aproveitamento entre outros
_ fatores, outrossim, pesquisamos entre engenheiros e construtores
[

' informagdes seguras a respeito.

Portanto, concluimos o seguinte:

VALOR DO METRO QUADRADO DO TERRENO (média na regiao)

Ve
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Os terrenos fazem parte da Faixa de Integracio Il de
Garga, Cuja area foi loteada pelo poder publico a partir de 2000, visou
Valorizar e incentivar o desenvolvimenta comercial da regiao.

Praticamente todos os lotes estio ocupados por empresas
Comerciais, com poucas ofertas de venda.

Apds essas breves consideracbes, temos conhecimento
que alguns imévels dessa natureza foram negociados nos Gltimos 12
meses nas imediagées, sendo que o valor do metro quadrado tem
variado entre RS 300,00 - (trezentos reais) a R$ 400,00 - (quatrocentos
reais), dependendo do tamanho da érea, localizacio, prazos e condigdes

de pagamento, etc.

Assim, optamos por adotar o valor meédio, portanto, R$

350,00 - (trezentos e cinquenta reais) o m2.

> IMOVEL N° 01 - MATRICULA 19.495 - Area territorial de 249,00
m2 X R$ 350,00 = R$ 87.150,00 - (oitenta e sete mil cento e
cinquenta reais).

> IMOVEL N° 02 - MATRICULA 19.496 - Area territorial de 301,29
m2 X R$ 350,00 = R$ 105.451,50 - (cento e cinco mil
quatrocentos e cinquenta e um real e cinquenta centavos).

VALOR DO METRO QUADRADO DA AREA CONSTRUIDA

IMOVEL N° 01 - MATRICULA 19.495 - RUA GETULIO VARGAS, 169.

Considerando as caracteristicas e peculiaridades do
imovel objeto deste trabalho; considerando o tipo de construgdo,
acabamento, material utilizado, aproveitamento, estado de uso e

v
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conservacio, tempo de construcdo, depreciagdo entre outros fatores

concluimos que:

O valor do metro quadrado para construgdes dessa
Natureza no estado em que se encontra € da ordem de RS 400,00 -

(quatmcentos reais),

> IMOVEL Ne ] - MATRICULA 19.495 - Area construida de
249,00 m2 x R$ 400,00 = Rg 99.600,00 - (noventa e nove mil e
seiscentos reajs).

IMOVEL N° 02 - MATRICULA 19.496 - RUA GETULIO VARGAS, 181.

Com relacio a esse imével, considerando que possui

duas areas construidas distintas (parte comercial e parte residencial):
considerando as caracteristicas e peculiaridades do imovel objeto deste
trabalho (sobrado); considerando o tipo de construcdo, acabamento,

Material utilizado, aproveitamento, estado de uso € conservacéo, tempo

de construcdo, depreciacio entre outros fatores concluimos que:

A drea construida comercial que fica no térreo da imovel,

Compreendendo escritério, sanitario, copa e loja, perfaz 67,65 m2,

portanto, para construcdes dessa natureza no estado em que se
encontra € da ordem de R$ 600,00 - (seiscentos reais) o m2.

> IMOVEL Ne° 02 - MATRICULA 19.496 - parte da area construida
comercial de 67,65 m2 x R$ 600,00 = RS 40.590,00 - (quarenta

mil quinhentos e noventa reais),

O total da 4rea construida residencial incluindo o piso
no piso inferior, perfaz 247,73 m2, _,

superior, drea de servico e lazer
portanto, para constru¢es dessa natureza (tipo sobrado) no estado em

que se encontra é da ordem de R$ 800,00 - (oitocentos reais) o m2.
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» IMOVEL Ne 02 - MATRICULA 19.496 - Parte da area construida
residencial de 247,73 m2 X R$ 800 00 = R$ 198.184,00 - (cento
€ noventa e oito mil cento e oitenta o quatro reais).
RESUMQ GERAL
> Valor total do imovel 01 - Matricula 19.495 - terreno +

construcao = R§ 186.750,00 - (cento e oitenta e seis mil

setecentos e cinquenta reais).

> Valor total do imovel 02 - Matricula 19.496 - terreno +

construcoes = R$ 344.225,50 - (trezentos e quarenta e qguatro
mil reais e cinquenta centavos).

Sem mais, fico a disposicdo deste Juizo bem como das
Partes, para maiores esclarecimentos.

Atencipsamente.

CRECI 29 286

DOCUMENTOS QUE ACOM PANHAM ESTE LAUDO
02 fichas de dados cadastrais expedida pela PMC

Mapa de localizacio Google

Album Fotografico

A

gcanned by CamScanner

(R



—
———

e .
sl

Prefeitura Municipal de Garca
DEPARTAMENTS SE CADASTRO 2 0o

i s aal
TRULE UE TRGVEIS ShiEg. 22

CaiaEnssin

AY. DR RAFAEL PAES DE BARROS, 128 ,—mh
Flena Cadasirst Encreic. 201e ;:;—"C
—_— i
FFTe Paginas) 1o¢d |
s TRA
Cadastro: 0018006600 Inscrigio: R3M. 13.606 Sat CADASTRAS -[
Cobranga: NORMAL Periode: 0999 55 e Lo by Unte; 4 Segdo: Face: 03-
Prasati ' Lei: Aleragio: 0 Cadastro: 0
B o stro; Valor Veral; 92331,53
elou C
Noma: OSWALDOD RODRIGUES SALVADOR ] N
CPRICNPS 1670814554 __— Norme; OSWALDO RODRIGUES SALVADOR
CPFICN 18708145843 RGllnse
rEndereco do Imavel
b rEndzreco da Co Encl.
ogra: R GETULIO VARGAS, 150 -
. Logra: R GETULID VARGAS, 00181 -
o FalXAl I
INTEG. I CEP: 17400000 Bairp:  Q CEP: 17400000
Loteamento:
Cidade GARGA UF: 8=
Medida Linear: 10.00%24.90
L Caracteristica do Terreno _1
Areado Terreno: 240,00 WValor Venal Terrena: Profundidade: D Testada: 10 Lad, Ezquerds: @ Lad Direito: 1]
Zoneamento: 00003 - #2203 Fragio ldes): 1,00
Caracteristica Desdobre Valor Caracteristica Desdobra Valor Caracteristica Desdobro Valor ]
CC5D- A REA RESIDENCIAL 001 - INFORNADA ¥ 0951 - AREA COMERGIAL B3 - INFORMADA, T Bz, et 5
0052 - FONTOS RESDERCIAL 0901 - TOTAL 9 D043~ Possui GalastSaneta o1 .5m ] m-::ﬁ:.tﬂc::;wm:: ::: .f;u_ :
0054 - E Esguina 0E0Z - Ny B GO - Possel Mur 0001 - Sim 0 538 Possul Passeic 0031 - Sim o
2003 - TAXA DE INCENDIO 0891 - 50 21T 000 TAXADEPAVMNENTAGAD  0001-SM 904 DSO0.TOTAL AZFEARESWEDUL 6031 - INZORMATA 249
C611 - TAXA INCENDIO 2007 0002 « NAD 8113
Caracterislica da Edifica ]
AreaEdificada: 2161 Walor Venal Edific: 8233153
Tipo Edif: L0 - Tiggis Dme Datada Construgio: 0 Area Edificada Tolal;  249.00
[caractarlsﬂca Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor |
0127 - NRQ DE PAVIMENTOS 0001 - TOTAL 1
Caracteristica da Edifica l
Area Edificada: 227,29 Valor Venal Edific: 8233183
Tipo Edif: 0O - Tickes Mscia Data da Construgdc: 0 KeaEdificadaTotal:  243.00
Caracteristios Desdobre Valor Caracteristica Desdobro Valor Caractaristica Desdobro Valor I
U127 - NRO CE FAVIMENTOS 0001 - TOTAL 1
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Prefeitura Municipal de Garga

DEPARTAMENTO DE CAGASTRG E CONTROLE DE miG

AV. DR. RAFAEL PAES OE BARROS, 125
Ficha Codustral Exarcisio- 2004

YEIS GRP: 4451837100033

| Hora 135824

Buiie s

NORETIO
1 toe2
DADOS CADASTRAIS
2:::; r;::f:m e i SHoL s A Lote: 10 Unid: 1 Sepdar Face: 05
. ! 2350 Lei: Aferagho: 0 Cadastro: 0 Valr Venal;
— Proprietiric erl; 02101,32
#lau Gy
Nome: OSWALDO RODRIGUES SALVADOR Nome: DSWALDO RODRIGUES SALVADOR
CPFICNP] 18708145828 RGlinse CPFICH 18708145849 RGAnsc
Endi do Imevel Endarego d i
Logra: R GETULIO VARGAS, 181 - Logra: R GETULIO VARGAS, 00181 -
Bairro: FAIXAINTEG, Il CEP; 17400000 Balmg; Fatxs DE INTEGRACAD Il CEP; 17400000
Loteamenio: Cidade  GARGA uF: &P
Medida Linear: 14.10X24.80X10.10X24.90 ]
Caractertstica do Termano

Area do Terreno: 301,28

Walor Venal Terreno:

Profundidade: T

Testada: 41

Lad. Esquerdo: O

Zoneamente: Fragdo Ideal: 1.00
|Caracteristica Valor Caracteristica Desdobro Vaior Caracteristica Desdobro ) m:

) 247,71 0041 - AREA COMERCIAL 2031 - INFORMALA BT84 42 - Poved Pavimernaghe ::'T:r“rg H
e ESIDENTIAL 4 0043 - Poepsl QulasSarets w0 - Him 0 8343 FORTOS COMERCUAL -
nnu'?_omm" B 0ear - Possud Murn 00N < Bim o Im-'IﬂI-lPl_M!h oo - Sim i
ek INCENDIO m 009« TARA DE PAVMENTAGAD 0081 -5 £4 §500- TOTALATREAMSS=COML  0OOY- INFORMADE
mfﬁiﬁfﬁmm sarat

- Caracioristica da Edifica ]
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