ACAO: EXECUCAO DE SENTENCA

AUTOS: 0001626-85.2003.8.26.0281 (1231/2003) 2

Luis Fernando Camargo Guimaraes, engenheiro civil registrado no CREA 6
Regidao sob o n. 0682393388/D, nomeado por V.Exa. como perito judicial nos
autos supra mencionado, tendo como requerente EDSON LUIS PALADINO
E OUTROS ¢ requerido ANTONIO ROQUE BUFALO E QUTROS, apos
realizar as diligéncias e pesquisas que se fizeram necessirias para a perfeita
fundamentacdo de seu trabalho, vem mui respeitosamente apresentar Seu

parecer téenico atraves do seguinte: .
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Imiwels

do Cartério de Imoveis

de

IMOVEL 1 - p4 TRICULA 25862-

"TERRENO NA RUA MARIA CLARA FRANCO DE CAMARGO

CONSTITUIDO PELO LOTE N. 03 DA QUADRA 19, DO
LOTEAMENTO DENOMINADO “CONDOMINIO SITIO DA
MOENDA” PERIMETRO DE EXPANSAO URBANA DESSE
MUNICIPIO, MEDINDO 25,10 DE FRENTE PARA A
REFERIDA RUA; DO LADO DIREITO MEDE 39,85 M,
CONFRONTANDO COM O LOTE 04; DO LADO ESQUERDO '
MEDE 39,85 METROS, CONFRONTANDO COM O LOTE 02 E W .‘-__'_ y
NOS FUNDOS MEDE 25,10 METROS CONFRONTANDO COM

O LOTE 09, ENCERRANDO AREA DE 1.000,23 M2". : ,;;
:"-.J—_‘_I-
: e 2
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UNiCipro,
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: > PARA4
MEDE 59 17 DO LADO DIREITO
DO COM A ARga
VET, _ DO LADO ESQUERDO mEDE 39,30
HETROS CONFORNTANDO CoM 05 LoTES 03 £

‘ 03, E POR
MAIS 38,29 ME TROS CONFRON

: TANDO COM O LOTE 04, E
NOS FUNDOS MEDE 25,00 METROS, CONFRONTANDO

COM O LOTE 10, ENCERRANDO A AREA DE 1.549,64 M2”. b

Obs.: Nao sendo objeto do presente trabalho, nao foram realizadas
medicdes no local, sendo consideradas a situagdo fisica atual dos

iméveis, de acordo com as informagdes contidas nas matriculas do n

CR/ de hatiba.

ideradas ev ] eciactes em decorréncia de
Foram desconsideradas eventuais depreciago

g i -se o bem
hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando

ist do | objetivo da
livre de quaisquer onus, em vista de ndo integrar ao 00] /

presente avaliagado.
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b) Para . -
4ra a propriedade o [0
Propriedade em estudo foi empregado o método mais

recomendan e d ]
el, metro quadrado medio, “Método Comparativo™ com

>uidadosa
C dosa pesquisa de mercado ¢ devida compatibilizagio e

RO oBRAlra s
10mogeneizacio comparando-se o custo por metro quadrado médio

dos imoveis localizados no bairro Centro de Itatiba.

c) Valor do imével avaliando considerande o VALOR DO
TERRENO somado ao VALOR DA CONSTRUCAO

caracteristica das ofertas de mercado.

O valor da construciio serd determinado pelo Método de Reproducao

que sera somado ao valor da drea de terreno:

Vvl = VT + V(,

D -
i 0720
das Fontes - Atibaia - S.P. - tel. 11-4412

Rua das Camélias, 169 - Retiro
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qualquer interesse no bem objeto desta avaliaciio.

g) O laudo apresenta todas as condicoes limitativas impostas pela

metodologia empregada, que afetam as analises. A

h) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estio de qualquer

forma. subordinada as conclusdes do laudo.
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A Metodologia a ser escolhida deve ser compativel com a natureza do

bem avaliando, a finalidade da avaliagio e dos dados de mercado

disponiveis.

mercado, serd utilizado o Método

Para a identificagdo do valor de
definido no item

Comparativo Direto de Dados de mercado, conforme

8.3.1 da NBR-14.653 — 2.
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DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO:

E o valor aplicivel onde o bem possa ser cortejado com outros

similares a venda, ou na melhor aproximagao metodologica em

mercados mais restritos. Sua aplicagao preponderd na maior parte

das avaliacdes de imoveis urbanos e bens isolados.
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utilizar no Método Comparativo Direto.
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Os lotes de terrenc i
$ de terreno avaliando sip objeto das matricul

s as 25862 e
23868 do Cartério de Registro de Imaveis de [t

aliba S.P.

O 1movel estd localizado fora da area central de Itatiba. em zona de

expansao urbana, local formado por construgdes de padrao
construtivo  médio/superior, possuindo na regido intensidade de
trafego de veiculos baixa, com padrio comercial e atratividade

considerada como médio.

O loteamento possui toda infra-estrutura urbana como asfalto, agua,
telefone, etc ¢ ndo ha fatores depreciativos tais como riscos de

enchentes, patologias construtivas, etc.
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No lote de terreno objeto da matricula 25862 possul edificada
uma residéncia com trés pavimentos, sendo no pavimento inferior
sala cozinha sauna e banheiro, no térreo duas salas, 3 dormitorios
sendo uma suite. banheiro, lavabo, cozinha, area de servigo e
mezanino, piscina, deck, churrasqueira, quiosque, com area
construida total de 326,52 m2, conforme dados cadastrais da =

municipalidade.

25868 possui edificada

a de 36,00 m2 ¢

- No lote de terreno objeto da matricula

uma casa de padrdo rustico com area construid

o , T 20 2.
cobertura com depodsito com arca construida de 12000 m

al de 156,87 m2 conforme dados

totalizando area construida fot
cadastrais da municipalidade. /
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10.1 . BENE® 1
EITOR1 g
INSERIDAS N4 ATRICULA 150y

P
-&dﬁo Construtiy. MEDIO
Area i
total Construida: 326,00 m2
Estado 4, Edificacgq- i
. Cagdo: regular, Necessitando de i &
o feparos simples ¢ '
% da vida referencial: 29

Coeficiente K- 0,965 —R - 20,
Depreciagdo: 0,935

Coeficiente: 1,30 R8N

Valor da Construgio = 1,30 X 326,00 m2 X
RS 488.976.00 (quatrocentos e oitenta e oito m
setenta e seis Reais).

DEMAIS BENFEITORIAS: POMAR, ¢
ALAMBRADO, OUTROS - (VB): RS 15.000,00
REAIS).

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:
(QUINHENTOS E TRES MIL NOVECEN
SEIS REAIS).

Rua das Camélias, 169 - Retiro das Fontes — Atibaia
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P = - ahai
= — Ha débite €om relacig 4
R: @

o bt sl
S tributos dg Imovel. Qual o valor

sighatirio apyr
shatario  apurgy somente o valor do

benfeitorias na lerreno e das
rias, na - %
40 sabendo Informar com exatidio qual o valor dos

débitos tributarios.

3 — BZ agks .o : .
Ha débito de condominio ¢ associa¢ao. Qual o valor de : |
eventual debito e da taxa mensal de condominio e ou Associagao.

R.: Atendido na resposta do quesito anterior.

4 — O Imdvel esta regularizado quanto a documentagio, ou seja,

escritura averbac¢ao de construcio registro, CND fiscais e

municipais, estaduais e federais. Se nao regularizado, qual o
custo para regularizacao.

R.: O signatario apurou somente o valor do fterreno e das

benfeitorias. nio sabendo informar com exatidao qual o valor dos

débitos tributarios. /

e J A
. ) . i - -4412-0720
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Cnte trabalhg Considerg

as construgoes vistoriadas.

8 — Qual o sistema de abastecimento de dgua. Existe pogo ¢ qual
a modalidade.

R.: Pogo caipira.

9 — Qual o sistema de esgoto.

R.: Fossas, destacando que a fossa esta localizada no lote 9.

10 — Qual o valor de mercado para a venda do imével avaliando
considerando as situacoes acima, inclusive com as despesas para

0 i a laciao
regularizacio do imovel e respectiva documentac¢iio com relaga

ao registro de propriedade.

Rua das Camélias, 169 -
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2 — S I
Qual o valor individualizade das matriculas, considerando

imclusive ag henfeitorias existentes,

R.: Atendido no escopo do laudo.

3 — Em qual dessas matriculas estd situada a residéncia dos

executados.

R.: Na matricula 25862,

4 - As matriculas penhoradas podem ser vendidas

separadamente.
i ivei idos nte.
R.: Sim, os imoveis sdo passiveis de serem vendidos separadamen

-~ tel. 11-4412-0720
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"CONDOMINIO
DE EXPANSAO
IPIO COM ARga TOTAL pg
RS 647.800 00 - @EISCENTOSE UARENTA

E SETE M : ) ndos.
ILE OIToC ENTOS REAIS) — numeros redondos.

IMOVEL  OBIETO s MATRICULA 25868
CORRESPONDENDO A TERRENO E BENFEITORIAS
SITUADO NA RUA GINO ZILIOLI CONSTITUIDO PELO
LOTE N. 09 DA QUADRA 19, DO LOTEAMENTO
DENOMINADO <“CONDOMINIO SITI0O DA MOENDA”®
PERIMETRO DE EXPANSAO URBANA DESSE MUNICIPIO,
COM AREA TOTAL DE 1.549,64 M2 = RS 294.600,00
(DUZENTOS E NOVENTA E QUATRO MIL E SEISCENTOS

REAIS) — niimeros redondos.

MES REFERENCIA: MAIO/2016. /
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