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ARDO FLORES AUGE, Arquiteto, CREA n.° 060.151.481/D,
erito Judicial nomeado nos autos da ACAO movida por RISTO-
BREVSKI contra JOSE RODRIGUES E OUTROS, tendo

ado todos os estudos e diligéncias atinentes ao caso, vém “mui
peitosamente apresentar o seguinte

o
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-
-
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LAUDO TECNICO /}_’\ .
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O presente trabalho tém como objetivo a avaliacio do

propriedade dos réus.

O imovel avaliando localiza-se 4 Avenida Sido Paulo,
31 e 3.733, antiga Avenida do Telégrafo, lote n°.20, da quadra 8
teamento Vila Vera Cruz, no municipio de Mongagua, no estado

le Sdo Paulo.

2) DA SITUACAO REGISTRARIA:

O referido im6vel consta da matricula 90021 do Registro

: Imoéveis de Itanhaém (copia a fl.  dos autos).

O imé6vel entio denominado lote 20 da Rua do Telégrafo,

’ quadra 08, do loteamento Vila Vera Cruz (vide copia parcial do

/}«-\ef
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= ANEXO 1), teve a sua denominagio alterada para’ }’

o Paulo, com placas de nameros 3,731 ¢ 3.733, no bairro
, municipio de Mongagua (vide copia parcial da planta de
ercial - ANEXO 2).

Cabe ressaltar que, conforme consta da matricula, os
, 0

res de dominio sdo:

« JOSE RODRIGUES, brasileiro, agougueiro, RG.5.952 845-SP e
324.428-00, casado no regime da comunhdo de bens, antes da Lei 6.515/77
SALVA RODRIGUEZ DINIZ, brasileira, do lar, RG.9.995 430—5["

jados em Mongagua-SP...” (requeridos); 7

“ & MARIA DE FATIMA ALVES, brasileira, solteira,
053 488-SP e CIC.226.026.234-00, domiciliada em Mongagua-SP

ada nos autos).

3) DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS:

—_—

O logradouro possui 8 metros de largura de faixa
ocavel, pavimenta(lo com blocos articulados de concreto, guias,

etas, iluminagiio pablica e domiciliar, rede de dgua e telefone.

A regido nio dispie de rede de esgotos e de transporte

tivo local. /)”\ €~
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CUPACAO DOMINANTE DA REGIAO: ;

A ocupagio predominante da regiio ¢ residencial,

da por construcdes unifamiliares de padrio médio. O

» de apoio a regido localiza-se ao longo da propria Avenida Sido

D TERRENO:

O terreno tem topografia plana e em nivel com a via

Localiza-se em meio de quadra e tem formate

ngular.
O solo é aparentemente firme e seco.

As dimensoes do terreno, conforme consta da matricula

021 do Registro de Imdveis de Itanhaém, e aferidas quando da

oria, sio as seguintes:

AREA = 250,00m”

Descricio de quem da rua olha para o terreno /}"“\ A
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e FRENTE: Em linha reta com 10,00m de
comprimento pelo alinhamento da Avenida Sio Paulo

confrontando com o seu leito.

e LADO DIREITO: Em linha reta com 25,00m de

comprimento confrontando com o lote 21, quadra8.

e LADO ESQUERDO: Em linha reta com 25,00m de

comprimento confrontando com o lote 19, quadra8.

e FUNDOS: Em linha reta com 10,00m de

comprimento confrontando com 0 jote 4, quadra 8.

A pianta do loteamento, cuja copia parcial foi juntada

ANEXO 1, ilustra a drea do terreno de propriedade dos reus.

DAS BENFEITORIAS:

Constatou-se no local que sobre o terreno existe uma

sica construcio de trés pavimentos, tendo no piso térreo duas lojas,

aradas por um pequeno portdo de ferro, que di acesso a uma

da que leva ao piso superior, onde encontram-se duas habitacdes

e croquis e fotos - ANEXO 4). /}'Ala’
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A Loja 1 conta com: salio, 2 W(s ¢ uma pequena

tigua nos fundos com sala, quarto com banheiro e drea

A Loja 2 conta com saliio, cimara frigorifica, depésito

area externa e WC externo.

A moradia 1 conta com terraco, sala de estar, sala de

cozinha, lavanderia, 3 dormitorios e 2 banheiros.

A moradia 2 , maior pois conta com um pavimento

adicional que ocupa a area total, avancando inclusive sobre a

ia 1, conta com terraco, sala de estar, sala de jantar, cozinha,
oria, 3 dormitérios e 2 banheiros em seu primeiro piso. Uma
da helicoidal situada na sala de estar leva ao piso superior que
2 a area das duas moradias, possui amplo saldo com pé direito de
5 metros; terraco frontal; varanda coberta com churrasqueira e

sena cozinha tipo americana, fechada lateralmente com esquadrias

erraco descoberto nos fundos com piso cimentado inacabado. A

rtura em telhas de barro, apoiadas em estrutura de madeira.

As instalacdes elétricas e hidro-sanitirias sio embutidas

I mpletas. /).»\{’,
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O estado de conservaciio ¢ satisfatorio para uma

-

que mostra sinais de ter uma idade em torno de 10 anos.

As lojas, devido ao seu estado de conservacio mais

) tem a sua idade aparente de 20 anos.

O estado de conservaciio permite adotar a idade
ate média de 15 anos para todo o conjunto edificado, gerando
oreciaciio de cerca de 20%, ou Fator Obsolescéncia 0,797.

Oportuno ressaltar que a idade aparente, embora de
subjetiva, no caso em analise resulta num desagio adequado
ompensar o natural desgaste dos elementos construtivos ocultos

acbes) e o obsoletismo e funcionalidade do projeto.

AVALIACAO

1) DO VALOR UNITARIO BASICO DO TERRENO

1 Na apuraciio do preco referente ao terreno em uesh

pregado o método comparativo direto de dados de mercado, que

» resultado mais seguro tendo em vista que 08
elham a realidade atual de

eclementos que

pde o universo amostral estudado esp
cado imobilidrio para a zona em foco. /},\ ..



EDUARDO PLORES AUCE o
CREA 060 15t am

 Assim sendo, para a determinacio do valor unitirio g ]

valemo-nos de estudo procedido junto ao mercades

local, contendo 6 clementos de oferta de venda,

pelos critérios preconizados pelas Normas para

s (vide pesquisa de valor unitario de terreno ANEXO 3).

Através desses estudos, definimos o valor do metre
de terreno para o local.

Desta forma, encontramos para a Avenida Sdo Paulo,
uadra 08, daquele bairro , o valor unitario bisico do terreno

03/m2, valido para agosto de 2000.

DO VALOR DO TERRENO TOTAL:

O terreno possui topografia plana, ao nivel da rua, com
igual a de referéncia (10,00m) e profundidade equivalente

' 0 da faixa de aproveitamento eficiente local (20,00m a 40,00m).

3
o
-

O solo ¢ aparentemente seco e firme.

Do exposto, resulta que o valor do terreno total ¢ dado

da expressido que segue: /},\ St
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VI=Sxq j AR
BV

- Onde:

®* VT=valor do terreno total

® S=irea do terreno= 250,00 m2
® G= valor unitirio basico= R$98,03/m2
indo os termos literais pelos valores correspondentes, vém:

VT= (250,l]Om2xR$98,03/m2')=R$24.507,50

Desta forma,

o valor do terreno total é de R$24.507,50

te e quatro mil, quinhentos e sete reais € cingiienta centavos),
para agosto de 2.000.

) DO VALOR DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

As benfeitorias serio avaliadas pelo método do custo de

ducdo, utilizando-se os critérios e procedimentos preconizados

tudo “Edificacdes Valores de Venda-1.987" ¢ as recomendacdes

ores da comissio de 21 peritos nomeados pela Portaria 01/99 do

/}-]L,_
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o de Apoic a0s Juizes da ' i

. em face dos estudes ¢ analises mercadolégicas
m desenvolvidos Para a fixacio de

expropriados i
localizados ao longo do tracado do Rodoanel, por
°r Ser i
fiecessario a fixacdio de novos parimetros para os valores

2 de edificacies urbanas (vide “Recomendagdes para os valores
1a de edificacdes urbanas-2000”, ANEXO 5).

. Dr. Juiz Coordenador do Centr

EE L

valores unitirios para

Nesse nove estudo, a Comissio de Peritos mantém as

descricdes ¢ razées de depreciacio previstes no estudo
cacoes - Valores de Venda-1.987" ¢ esclarece Gue tais critérios
respeito, especificamente, a iméveis do

-l G

Municipio de Sio Paule,
ser devidamente aferidos ¢ adaptados para outros mercades,
& que vizinhos e/ou préximos.

Assim sendo, o signatirio adofara as classificacdes e

tos estabelecidos naquele estudo que refletem melhor a realidade
bilidria do local.

*...2.1.6-residéncias médias inferiores

Térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, compostas

g sala, 2 ou 3 dormitorios, banheiro, cozinha e W.C. externo para empregada. Erigidas
n alvenaria de tijolos de barro ou blocos de concreto, revestidas interna e

iternamente com reboco fino e pintura a base de latex, cobertura de telhas de barro ou

‘ocimento sobre estrutura de madeira, forro de laje pré-moldada revestida, madeira,
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m dﬂ 8ess0. Pisos de tacos comuns de peroba ou na sala e dormitorios,
m U Cerlimica vitrificada nos banheiros e cozinha e cimentados ou -

wﬂ NO quintal. A cozinha e banheiro apresentam barras de azulejos

de cor. As esquadrias sio de ferro e as janelas tém venezianas de

- Instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas e de boa qualidade

madeira ou
Valor Unitario: 0,91 a 1,15 de H82QN

*...2.3-lojas

Os valores unitarios das lojas comuns serdo iguais, sem
quer outros acréscimos:

1°-ao das edificagdes das quais fagam parte;...”

O terraco descoberto integrante do corpo principal serd

ado na razao de 10% do valor do bloco onde se situa.

“..3-DEPRECIACAO PELA IDADE

Pelo método do valor decrescente (“diminisching balance
';:"u 0d™), através da formula:

E Kd = (1-R})", onde:

Kd = coeficiente de depreciagao

R = razdo da depreciagdo

n = idade

As razoes a considerar sio as seguintes:

—residéncias prolet. Rust/méd.coml..........ins 1,5%.. /}" L
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De acordo com a exposicio anterior, as benfeitorias
. Serdo classificadas como residéncias médias inferiores,

4
-7
\
{

sendo

* Loja 1- residéncia médio inferior — faixa minima de

valor, ou seja: 0,91 x HS82QN

*® H =qn - roas 4 o i My
Loja 2- residéncia médio inferior — faixa minima de

valor, ou seja: 0,91 x H820QN

Moradia 1 : residéncia médio inferior — faixa média

de valor, ou seja: (0,91+1,15)/2 x H82QN

¢ Moradia 2 : residéncia médio inferior — faixa média

de valor, ou seja: (0,91+1,15)/2 x H82QN

e Saldo e Varanda da Moradia 2 (superior) : residéncia
média inferior — faixa média de valor, ou seja:

(0,91+1,15)/2 x H82QN

e Terracos da Moradia 2 (2°piso e superior) : terraco

descoberto — ou seja: 0,10x(0,91+1,15)/2 x H82QN

Considerando o uitimo valor do H82QN publicade pelo
riNDUSCON _ Sindicato da Indistria da Construgdo Civil do Estado
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o Paulo, qual seja, de R$577, {

' 13/m2, referido a agosto/2000, e a |
aparente de 15 angs — ¢

; fator obsolescéncia=0,797, o valor das ¢
Tias para a data de referéncia é o que segue:

VB=[(SL1+S1.2)x0,91x577,13+
1+SM2+SMZSup+0,lﬁSM2Ter)x(0,91+1,15)/2xs77.13| x 0,797

Onde:

'. e VB= valor total das benfeitorias
~ o SLI=4rea da loja 1 (1°piso)
SL2= 4rea da loja 2 (1°piso)
SL1+SL2 =

[

24,59m2

e SMI= area da moradia 1 (2°piso)

SM2= area da moradia 2 (2°piso, exceto terraco)
SM2sup=area da moradia 2 (3°piso, exceto terraco)
SM1+SM2 +SM2sup = 347,88m2

e SM2Ter=area da moradia 2 (2° e 3°piso, sb terragos)
SM2Ter = 48,75m2

/(}-«\IC/
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9
_ Substituindo g :
ondentes, vém:

term iterai !
0s  literais pelos valores (LA

-4

VB= RS 261.133,13

ntos € sessenta e um mil,

cento e trinta e trés reais e treze
vos), vilido para agosto de 2.000. \

O valor das benfeitorias existentes é de RS 261. 133, lj

) DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Consiste no somatorio do valor do terreno e do valor das

afeitorias existentes.

Onde:

e VI= valor total do imovel

e VT=valor do terreno total

e VB= valor total das benfeitorias




EDUARDO FLORES AUG - 18 .
CREA 060.15) 481 19 e

Substituindo 0s
dentes, vém:

termos  literais pelos  valores |

Vl=(24.507,50+261.133,l3) = RS 285.640,63

O valor total do imGvel ¢ de RS 285.640 63

ntos e oitenta e cinco mil, seiscentos e quarenta reais e

ta e trés centavos), vilido para agosto de 2.000.

| ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a acrescentar, damos por encerrado
5; resente trabalho, impresso no anverso de 15 (quinze) folhas, todas
ricadas e esta uluma-d&tad&e,assmada.

Sao P , 30 de agpsto de 2000.

Mﬁ‘ LORES AUGE

CREA 060.151.481/D

|
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ANEXO 1

PLANTA DO LOTEAMENTO

(COPIA PARCIAL) b R
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ANEXO 2

':PLANTA DE GUIA COMERCIAL

(COPIA PARCIAL) /}1 o
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ANEXO 3

PESQUISA DE MERCADO
s
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racdo dos valores unitirios feita com base em |

ce escolhido: FIPE ndexador econdmico.

~ ELASTICIDADE

ndo os valores i é
. ; ; obtidos provém de ofertas, incide um desconto para compensar
a super estimativa natural das mesmas, g

7 tor elasticidade: 0,80

'« FRENTE
onforme o disposto no item 9.1.2.2.2 da NBR-5676,

.' Frente da referéncia (Fr) : 10,00
| Expoente f : 0,25
"« PROFUNDIDADE
f; Conforme o disposto no item 9.1.2.2.1 da NBR-5676.
. Profundidade minima (Pmi) : 20,00
Profundidade maxima (Fma) : 40,00

P

Expoente p : 0,50

¢ TRANSPOSICAO

Para a transposicio de vaiores de um iocal para o outro,
ponderaciio adequada dos Tatores

jevamos em consideracio

estudo por nés efetuado, baseado em
vaiorizantes e desvaiorizantes da regiao. /}—\
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- Terreno

co: Avenida do
Mar, entre Ruas 7 de setembro e Sio J
o: Vila Atlantica >80 Jodo

e: 11,25m
ndidade equivalente: 22 S0m
a do terreno: 253,125m?2

o: R$35.000,00

Condigdes: A vista

c nte: Placa

Informante: Litoral Imoveis/Anita
Fone: (0xx13) 448-2964

‘Data: 17/03/2000

A~ Prego liquido: R$35.000,00

, — Area do terreno: 253,125m2

" C — Fator Atualizagio: 1,0000

' D - Fator Elasticidade: 0,80

' E - Fator Testada: (10/11,25)* =0,9710
F — Fator Profundidade: 1,0000

-'.' G — Fator Transposigdo: 1,30/ 1,30=1,0000

. VU=(A/B)xCxDxExFxG
. VU =R$107,41/m2
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ELEMENTO DE OFERTA 2

: Terreno

eco: Rua XTI de Outubro, ag lado do n
: Vila Atlantica

° 395

e: 11,25m
ndidade equivalente: 22 50m
Area do terreno: 253,125m2

: R830.000,00
Cco ndigdes: A vista

Informante: Litoral Imoveis/Anita
Fone: (0xx13) 448-2964
Data: 17/03/2000

A — Prego liquido: R$30.000,00
— Area do terreno: 253,125m2
— Fator Atualizagio: 1,0000
*D — Fator Elasticidade: 0,80
— Fator Testada: (10/11,25)*% = 0,9710
F — Fator Profundidade: 1,0000
— Fator TransposigZo: 1,30/1,20=1,0833
 VU=(A/B)x CxDxExFxG
| VU = R$99,73/m2

3
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ELEMENTO DE OFERTA 3 4

¢0: Avenida Sdo Paulo, lote 22 quadra 8
airro: Vila Atlantica

2: 10,00m
ndidade equivalente: 25 00m

do terreno: 250,00m2

: R$30.000,00

Condigdes: a vista

e: Placa

ante: CN Iméveis/Nonato
Fone: (0xx13) 448-3975

Data: 17/03/2000

A — Preco liquido: R$30.000,00

— Area do terreno: 250,00m2

'C - Fator Atualizagio: 1,0000

_'3? D — Fator Elasticidade: 0,80

'-5: — Fator Testada: 1,0000

-{F — Fator Profundidade: 1,0000

"‘.G — Fator Transposi¢do: 1,30/1,30=1,0000

' VU=(A/B)xCxDxExFxG
| VU = R$96,00/m2

3
4
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ELEMENTO pg OFERTA 4

2¢0: Avenida Sio Paulo, 328
o: Jardim Samoga

rente W 10,00“1
ndidade equivalente: 35,00m
a do terreno: 350,00m2

ego: R$45.000,00

ondicdes: A vista

Fonte: Placa

.“z ormante: Mercadio do Imovel/Wagner
Fone: (0xx13) 448-1400

;l: a: 17/03/2000

A — Prego liquido: R$45.000,00

— Area do terreno: 300,00m2

‘:C — Fator Atualizagio: 1,0000

;':"D — Fator Elasticidade: 0,80

L E — Fator Testada: 1,0000

;F — Fator Profundidade: 1,0000

"~ G — Fator Transposigio: 1,30/1,30=1,0000

}. VU=(A/B)xCxDxExFxG
. VU = R$102,86/m2

M e s o




Terreno

¢o: Rua Jorge Jamil Zamur, ao lado don
0: Vila Anhanguera

oy

& 12,00m
fundidade equivalente: 25 00m
a do terreno: 300,00m2

o: R$30.000,00

Condigdes: A vista

- te: Placa

.-:f; ormante: Mercadio do Imével/Wagner
Fone: (0xx13) 448-1400

Data: 17/03/2000

" A Prego liquido: R$30.000,00

;- — Area do terreno: 300,00m2

C — Fator Atualizagdo: 1,0000

':.D — Fator Elasticidade: 0,80

'? E - Fator Testada: (10/12)** =0,9554

F — Fator Profundidade: 1,0000

G - Fator Transposigho: 1,30/1,00=1,3000

| VU=(A/B)xCxDxExFxG
. VU = R$99,36/m2

R
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ELEMENTO pg OFERTA 6

: 12,00m
didade equivalente: 25 0o
do terreno: 300,00m2

eco: R$25.000,00

Condigdes: A vista

fonte: Placa

' ormante: Mercaddo do Imovel/Wagner
Fone: (0Oxx13) 448-1400

Data: 17/03/2000

E Prego liquido: R$25.000,00

— Area do terreno: 300,00m2

- C - Fator Atualizagéo: 1,0000

' D - Fator Elasticidade: 0,80

": E — Fator Testada: (10/12)"* =0,9554

' F Fator Profundidade: 1,0000

f G - Fator Transposigdo: 1,30/1,00=1,3000

- VU=(A/B)xCxDxExFxG
VU = R$82,80/m2
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TABELA D \ P
1ABELA DE CALCu1 0 DA MEDIA SANEADA /‘/ :
{\ w
\
1. Avenida d e :
© Mar, entre Ruas 7 de setembro e Sio Jodo 107,41
2 . Rua XII de Outubro, a0 lado d:: .';% S -
e —— '
s lote 22, quadra 8
..................................... 96,00
4 . Avenida Sio Paulo, 3.281.__ R Py
........................ 102,86
S . Rua Jorge Jamil Zamur, a0 lado do n.’. 55 99,36
6.R idio Pi i
ua Olvidio Pimentel de Lima, entre n.’, 148 ¢ 170................ 82,80

- MEDIA ARITMETICA = 98,03
- LIMITE INFERIOR (-30%)=68,62
! LIMITE SUPERIOR (+30%)=127,43

' NAO HAVENDO ELEMENTOS DISCREPANTES, A MEDIA SANEADA E
" IGUAL A MEDIA ARITMETICA, OU SEJA:

MEDIA ARITMETICA SANEADA =R$98,03/m2/10mf/20-40mp/Agosto 2000
VALIDO PARA A AVENIDA SAO PAULO, QUADRA 8
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ANEXO 4
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ANEXO 5

“Recomendacdes para os valores de

venda de edificacées urbanas 2000”

(COPIA PARCIAL) [he
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Eaiid % 3
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Yatkor Unitieio: 0,10 2 0,15 de Hy20H NJ %
4 A |
13- pesidtncias peoletirlas ristices

o gus -

| wei g Construbdes. em regime de n“._._._'

enconirades. em. ., kisamentos, potres. oy kreguiares de

Pperiferia, com poucs ou nenfwms infra-estrtrs. Exigidas em

Svenaria de blocos de concreto ou  sielle,  sem

- A RS SO DT T O e e & mh e odemo, phdirelio aqubm dos

% Wwwm;muﬂ_' * 0084 SemImpens ou telhas de Bbrockmento ou b,
LT ot U Gt T IS Mo Pisos Cmentados. ou de cacos_de Cerfimica, Instalagtes
tidk 5 WA Gt _mtm Constituidas

p w‘} irirs p'evlslas:;.eshm Edificagles 7. “j![ﬂ’@mla&uﬁ:ow_c_-m‘ =

P07 . i i o !'da:r.:‘: Valor Unitirio: '0.35 2 0,40 de Hg20N

-

SRS 4 2 | QuthORC: oL O o
. oEssbaca s L s ee| 214 residéndas proletidas

1.4- Os critérios esty dizem respeito, especificamente;a | * ... .. + .-
iméveis do Muriciplo de S8 Patlo, devendo ser devidamente. ! i o, TETERS, erigidas em aivenaria de tokos de baro
aferidos e adaptados para outros mercados, m“wmaMWMuﬂmm
vizinhos efou préximos. . e tar - - s, | Podendo ter picra de cal ou @ base de Iiex e

RO R S v T Sl Pl mmeﬂm\anWQ
15~ A Comissio de Peritos deba a sugestdo, 3 vista da fbrocimento sobre estutura  de  madei, sem fomo,

' dindmica do mercado imobilidrio, que estes valores deva ser omhtﬂneﬂepodunlspu cobertura, kaje poé-moidada
revisto, pelo menos, UMa VezZ por 2no, ou sempre que algum m_ou sem revestimento intemo. Os pisos em geral
m,ewﬂﬁw_pﬁﬂimdwbgu,:-&m_ma‘qlm(mwmmﬁqcudecaonsde

b s

determinar alterag3o significativa no mercado imobiliario. cerimica. Compostas nommalmente de 2 cimeodos e
coﬂ\m.podmdowow.c.adum.hshsﬂw&sdeum
e hidriulicas geralmente slo aparentes. Esquadias de

madeira efou ferro simples. s

2- CLASSIFICACAO E UNITARIOS
Valor Unitddio: 0,41 a 0,70 de Hg2QN -3

;e

2.1- RESIDENCIAS g g
e 2.1.5-residéncias modestas . \
i AN i 7 s &
2.1.1- barracos riisticos £ ' iireas ou assobradadas, erigidas em alvenaria

; ¢ tjolos de bamo ou blocos de concreto, revestimento
CaﬁJuidoscomparedsecobeﬂurasleﬂasde de‘ﬂ 2 B oot o cal b
sobras dos mais variados tipos de materiais de construglo, | 1ot itex. Cobedt de tethas de barro ou de fxocimento
taiswm;ﬁuns.fwnasdehlawdeziwo.papdba.pﬁsﬁ- m'ﬁmum.tmam. Evcetex ou
oos,Eucalex,lemasdeﬁbfocirruﬂo.dc. Os pisos, embora ol M & cobertura pode também ser constitulda de

: de terra_ batida, - podem esporadica | | Liasg g " jevestida intema e extermamente. Pisos
sejam .quase, Sempre;. i i ' h]e"‘pé-mddﬂh ol = de"'- M
mwmﬂm. e TR N Ty ol LIE ) -‘-‘-n.n . lo X Cacos ml
fnenle:SH em favelas, | | ¢ T A qu . assoahados,
Esleupodehabiupaoéommnmemwado. : Foﬂtﬂﬁw-??mdf qualidade \
consituido na malor pare das vezes de.um UrEco cOmodoid | o de cerlimica, ladiihos b v
: . el Un cgE B deinals
podendo esentar, W.C. extemo. (o on i £70 . o " jo “oom - DOMED O e
ﬁamygm:t)-wwmde"sm" L :‘ebﬁﬁi{da‘awaner‘w*“' W,

o .;om&'ew.c.uum;umhm:rﬂlémwm
T ) o S, Momdsd [ d.‘”'zlqdm“'mﬂut ﬁg“mw
d-a madeh.pcdefm WWE i U . -
iy . olo, | razodvel § i
. Eucatex : 0, X

ser.chapasdeoompm‘ﬁﬂd,o. fi Vakor Uniticio 1R
mmnumunt,ew@,f@!w“““”ﬂ“.w'?s"ﬂ"‘n ) ; ! \\\‘{.

tAbuas_cofridas ou ¥
vigas de madelrd, P%-.W G T e YN :




e "

. blocos: de
CONCreto, reves.
| pidas interna € extemamente com reboco fino e ping o

| ge ttex. cobertura de tefhas de bamo ou ———
estutura de madeina, oo de laje pré-moldada revestia,
madeka, estuque, ou placas de gesso. Pisos de tacos
mawﬂﬂﬂem de cacos de
& cerimica ou cerdmica vilrificada nos banheiros e cozinka o
. cimentados ou cacos de cerSmica no quintal. A cozinha e
i hﬁmmﬁmhﬂwaw_
As esquadrias 530 de fermo e as janelas- 1m venes o
madeira ou de aluminio. instalagtes eltricas e hidriulicas
embutidas e de boa qualidade.

Valor Unitério: 0,91 a 1,15 de Hg2aN

2 1.7- residéncias médias comerciais

emes ou  assobradadas, podendo ser
geminadas, compostas de sala, 2 ou 3 dormidrios
(evenhugimente  uma suile), banheir, lavabo, cozinha,
mew-c-mWE*@me
automdvel. Cobertura de tethas de bamo ou fibrocimento sobre
estrutura de madeira, formo de lkaje pré-moidada. Revestimento
intemo e exerno de reboco fino (Intemamente podendo ser
acabado em massa comida), pitura 3 base de Etex,
mm,dewwdecuadosaténleﬂommﬂ*ne
banheiros, pisos de kadrilhos cerdmicos ou vitrificados  de
boa qualidade na cozinha e banheiro e tacos de peroba ou
carpeleresalaedami&io. Cabdlhos de ferro ou de aluminio
e janelas com venezianas de madeira ou de aluminio com
gadesdep'deqéo.Escadasacn'petadaswdegratﬂe.
Valor Uniténio: 1,162 1,35de H32C|N

2.1.8- residéncias médias superiores

Témeas woomZpavhterﬂcs,angeralrsdadas.
comumente  compostas de:  sala (podendo fler dois
amblentes: - jantar; e, st 300 | mals. dommitiros
(eventualmente uma suite), dois banheiros, lavabo som_l-
copa e cozinha, quarto e w.C.puangaf‘a-W
e garagem ou abrigo para um ou dois BUOMOVESS. ¥
Fachadas tratadas  com aplicagdo
revestimentos mais sofisticados, que néoapma“'e*”:‘:
fino e com pintura ébesedeléiex.Cabeﬂu‘fﬂdf‘.dmm
barmo sobre estrutura de madeira, foro de hs.erwﬁﬂm
estndura mista (concretolabvenaria). Revestiments W'
mmemummma mh‘“
pzbodo . revestiment o de epdxna
dos dormitirios de

e

comissio i '
g : O RODOANE, g
ehe Divise com Santana 4o Pcmf f :lf“;:l:::.d.': de Magaih
i ® F. de Mageihdes
Témess ou assobradadas.  podends Oidien, de profecte, T T Gu e — - ‘ﬂ/
malﬂ.Zuimm: “u‘.,;‘.w /’k
e WC. edemo paa empregada 3
de tiolos de barro ou Erigidas em 203 pesidtecias Sous (}

Proporgies, obedecendo & eutlo arpilettnicn defiesdo,
m"'—-"ﬁ\l’.Sﬂ-um—n—‘—_
=2 de jantar, escrbivion, bRicteca, slc de Fwemo
m‘““-m‘ﬁm,* corrtw com
Gespensa, 4 ou mais dormilérios. (pelo menos urma sulley, 2
sbrigo para no miimo 3 mtomévels e, nBo faras vezes,
piscina. Erigida com esinura completa de concreto armado,
Cobertina de telhas de barmo ou equivalents scbre lesours de
madeira. Paredes com revestimento infemo ra copa, cosinka
© banheiros em anidejos decorados wé © leto, epdd, Uilex
sob massa comida elou lecidos, elou papel decorado nos
demais. Pisos de mdmmare ou granllo, tibuas. de madea de
qualidade ou carpele de qualidade. Pisos frics de ladrihos
cerdmicos de qualidade, grandlo, mdrmone ou epdnd, Lanhesos
com banheiras montadas in loco de mbmore, epbi, fibra de
vidro ou similares, podendo sinda ler sauna.  Aguecimento
central, cabdihos de ferTo, aluminio ou chapa decorada, widros
lemperados.

com ajrdnamento e pisos frios de qualdade Escadas de
mdrmore ou carpele, comim3o de fermo fundido ou madesa
entalhada.

2.1.10- residéncias de luxo

dimensdes (mas de
wdmmeMeMb
mmmmﬁm-m*m
e dotadas de pisceas, vestidrios, quadas de Mns.
mﬁ-wﬁﬂﬁmm

o
Tscladan de ambos on dos, em lerrenos de boas.

Areas wes do temeno (quintal, jardim) tratados

Valor Unitanio: 1,76 a 2,80 de Hg2QON

Do melhor padrdo, em lerencs de grandes
1_000m2).mmam

de 4) constituindo  apartamento




ANEL

=~ Letey Urbanes

"iba 4
Av. Reimunde P. de Magafbtes

5
Nas residinclan de kom, o Seve 3 \\b :
i ‘:“ﬁ g 2 Prisction em gerst com ks dn 4 arctares dotacdos. /
’ M- “vantagem da colsa foitar, o s, |

WI ““"—mﬂhmmm e o=
E aporkado o iificadon de bos.

M“

2 i =
g escadaia com pisos de ladilhos de 23 m“;-:

wam«:ﬂmh
*uﬂmmmmm“mu'::!m
piso do mesmo Bipo que os halls, paredes com revest; e
de azejos de 2% até 2,00 m; partes secas com pi
mmm&?—,mm*m":“m
com pra ol 1 b de lex, e ¢ caaon
do tipo mas econdmico. Instalagdes hidriuh

sumarias com n® minimo de Hmm o
aparelhos sanitdrios e ponitos de &gua (somente pia). _—
Valor Unitério: 0,80 a 1,05 de Hg2QN

Osesuiﬁbs,mgaﬂ.ienlnﬂalagﬁes sanitérias
coletivas em ndmero minimo, e possuem acabamentos
equivalentes aos dos apartamentos.

Valor Unitério: 0,653 0,85 de Hg2QN

2.2.2- aparlamentlos e escrilérios médios inferiores

Prédios com até 4 andares, ou mats, dotados, ou
ndo, de elevadores (de marca comum), fachada com
acabamento em massa fina, ou com aplicacdo de pastilhas,
fadrithos, ou equivalente, no andar téreo, hall e escadarias
cofnpimsernoerimicauomunouvitrifmda.ouhjdmde
barro, paredes em massa fina com bama impermedvel até
200m.

Os aparlamentos possuem dreas molhadas com
piso de ceramica vitrificada ou equivalente de boa qualidade,
barras de azulejos brancos ou de cor; dreas secas com piso
de lacos comuns ou carpete e paredes com massa fina e
pintura a base de latex. Caidtharia e esquadiias de lipos
comuns, instalagbes elétricas e hidrauficas econdmicas, com
nimero minimo de inferruptores e lomadas e instalaghes,
somenle, de agua [ra, (com vilvulas de descarga e
autométicas embutidas).
Valor Unitario com elevador: 0,95 a 1,17 de Hg2QN
Valor Unitério sem elevador: - 10%

- 10%

Ds . i

: ; escritérios tem as mesmas caracleristicas e
!M-’ﬂm_egmﬂmn_mu.uamu
Vator unitirio sem elevador: - 10%

2.2.4- apartamentos e escritécios médios superiores

Fachadas revestidas de massa fina com pintura &
base de litex acrilico, entrada  social ndo necessariamente
ampla, porém com pisos de marmore, grandlo polido ou
equivalente e paredes com lamixis decoraivos de madeira,
formica, material termo-acistico, elc.. Elevadores de marcas
médias ou superiores, com pelo menos um tendo acesso &
garagem. Enlrada de servico pelas garagens, escadaria e
partes comuns dos andares de graniite e massa fina com
pintura a base de latex.

Nos prédios de habitacdo, dos ou mars
apartamentos por andar, dreas molhadas com prsos de
ladrilhos cerimicos, cacos de mammore, paredes Com
azulejos decorados alé 0 lelo ou epda € dreas secas com
piso de tacos de 12 qualidade ou carpete sobve camento e
paredes de massa cornda com pntura a base de kilex
instalagdes elétrica e hidraulica complelas e de boa quahdade,
com agua quente e (na.

Valor Unitirio com elevadol 1,61 a 2,60 de Ha2QN

Os escritdnos l#m as mesmas canctedislicas e

instalagdes.
Valor Unitdrio com elevadl 1,452 1,90 de Hg2ON

e

2.2.6- gmnamqmﬁgmm g

maior ndmero, ginda 4
equivalentes aos dos apartamentos,
al Al

Os escritbrios possuem instalagdes sanitdrias. em
ue coletivas. Os acabamentos s30

0,77 20,95 de Hg2QN

estrutura totalmente embutida
afastamentos e jardinadas, com

Valor Unitério com elevadol
Valor Unitaro sem elevadar: - 10%

&

-

para estacionamento de visitantes,

[
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nobre e forros decorados. Elevada

mdpﬂa“m:-ﬁ 2321 ‘ll

'lﬂ"“ mmtmn wakerial TR Mede sl /

W”mmu.m,ml Com wn ub vl

Maﬂﬂmm. g Por | iotalments fect wm-wﬂ-ﬁum- I\/

‘Mwumm - lﬂmm-“ﬂ—whaw'm,_. i
agperemteigio i) I e Loy

andar, com menos esouras
pelo quatre  dormitdeios (sulles), e rraiera ou metiices, com vaos de bk 6 m, sem

i
Wﬁﬁ.m&etmm Soen o 2?mw“mﬁ#mmm

cenvigo. Areas molhadas com piso de mérmore, palnt,
wqﬂ.wﬁmmm:lmﬂo::m m.mﬁl x5 u:nl.-: -’ -
Valor Unitisio® 0,45 2 0,60 de Hg2ON

Aunuuumphn de tacos de madeira, th

“"‘“"‘“‘sm““‘“mm«mﬁ“:

nj-ni;w hidSuica compieta, de  boa 23.22- anmazéns comuns médios

qualidade, com equipamentos de: aquecimento central

pidromassagem, el —— Com um 36 pavimenio; dotados de estndura de

Valor Unitirio com elevador: 2,61 a 3,00 de Hg2Q# :‘?nﬁummau—m
fibrocimento sobwre lesouras de madeira ou met8icas,

Os escriérios 1ém as e“’“?ﬂmhﬁlﬁmmmmhﬂ(&nﬂn.w
15 ?:mﬂs.m%mhbesmmﬁ
00m; ptsos cimentados, cerimica COMUM OU Caco de

Valor Unitario com elevador:

- 1,912 2,60 de Ha2QN | ceriimica; barras de cimento, azuleios; pintura a cal, portas de

- ¢ SR ferro de envolar ou equivalentes, cabdhos de fermo foos &
apartamentos e escritérios de luxo bascutante; instalacBes sanltiras completas e de boa

S i qualidade, T [ 3
Al ke ; 2 mummmmﬁm:
Wwiuraopadﬂoﬁm,eunpmidosMidns - i

<5 v e T T Valor Unitdrio: 0.61 a 1,10 de Hg2QN

redes tronco de hidrdulica e eletricidade que permitam | 2.3.3- armazéns industriais
mdedﬁdademsmdeplanla(msmﬂéﬁns).sao

ddat_ts de instalagdes de ar condicionado central, sistemas 2.3.3.1- armazéns industriais modestos
de vigidncia por TV, elc., e acabamentos equivalentes as

residéncias de koo. Cu-lsuuidosmestnmnmmdewm
afrnadO.pécilﬂndeS.OOmdmsmm‘ cobertura de

Apartamentos:
valorUrlz'riu:acimadelDideﬂsmN telhas francesas ou fibrocimento sobre estrutura de  madet-
des Com ¥ imento exlemo e

Escritorios:
Valor Unitdrio: acima de 2.61de HBZQN interno; sem divisbes inlemas, instalagbes sanliarias simples
e incompletas.

Valor Undtario: 0,70 3 1,00 de Hg2QN

23- LOJAS, ARMAZENS COMUNS E ARMAZENS IN-

DUSTRIAIS i
2.3.3.2- aimazéns industriais médios
23.1- lojas
. Construidos com mars de um pavimento, com

concrelo armado, permiindo 3

grandes estruturas de
les ou oultros  equipamentas

\oiaswmunsser&oiguais_
instalagdo de pontes rolan!
mlreﬁasum:m

Os valores unitaros das

sem quaisquer oulros acréscimos.

1°- a0 das edificagdes das quais fagam parle;

2°. ao apurado em fungao do padrdo construtivo

da edificagio respectiva, quando isolada. de .ﬂbfo?imcdo;

Os daSIoiBSsiluadasem:maswnerchis diﬁsba‘»ﬁemas_pan
obtidos oy pelo método acabamenlos equivalentes 80S ;

instalagbes elélicas completas incluindo cabines de forga,

o da renda, apallidem i e
localivo e considera de capitalizagdo de 10%aa. € Valor Unitario
vedadOous-odnsvaloresdevendadop( ‘esludo,

vésdelaloreaou"pesas.

mesimo que “comgidos”. 812 y :
pag. 89 . / !

ndo a tlaa




1- 0 wvalor
de alvenaria é de 20%.

residual a 30%.

4- QUADROS DE RESUMO

Notas:

a) Prédios sem elevador; - 10%
b) Simbolos: Hg2QN da NB-140.

COMISS

che Divise com Sa

residual minimo para todos os lipos de

2- Nas construgdes de madeira e barracos Emitar o valor

A0 r
mlama gf

RESIDENCIAL JAPARTAMENT

| HaIOEs
WEDIO SUPERIOR | 1.0 8 1,75 de

-
1,01 8 2,00 do

oo,
'.’*‘:":ff " Letes Urbames
Raimunds P 4. Magaihaes

TIPO -+ ESCRITORIO
1 PADRAO —1
BARRACO RUSTICO | 0,06 a 0,09 de = S
HB20N
BARRACO 0,103 0,15 de i i
HA20N
PROLETARIO RUSTICO | 0,35 a 0,40 de e R
HE20N
PROUETARIO 0,41 20,70 de —
L HsON T e
MODESTO 0.712090de | 0,802 1.05de 0,65 a 0.85 da
HB20N HAZON
MEDIO INFERIOR | 0,91 & 1,15 de 1,062 1,30 0o | 0,883 105 de
HB20N HE20N U;@ng«_ﬁz_
COMER 716813508 | 1,9181,60de | 10087
it e ?uxw HB20N HB20M

HB20N

et
1,31 a 1,60 de

Aw,

-
KB :
2] [ [
£ 2

3] :

4

5

r : 881}

52 o

. [ 0,751
E% 0251 [ 0,721
= ) o,
15

Iy 0,78} o, [
S 3 0, [ o
: 0.740] o 0, 0 ‘,cn :
- :ﬂml ).546] 0448| o 0240] ©.155]
.E = 0, 0, Q 0.1
BiID 0, : :2 3 5 ~

0.187] 0141] 0.1

80] 0547 0.404| 0298 0219| 0.161] 0.118] ooss

§-CASOS ESPECIAIS

1-A perda de vagas estacionamento devera
ler seuvalotmladomwz:omuui

do aluguel, com txa de renda usual de 10% aa, oblido o
alflgudpebnﬂ:du comparativo. Na determinacio do
namero de vagas a considerar, devem ser observadas as
caracleristicas do local, a finalidade do imdvel e a intensxdade
de uso das mesmas;

2- As garagens de residéncias, quando fazendo
parte do corpo prncipal e possuindo  acabamento 4
caracleristicas  equivalentes a esle, serdo awaliadas ped E._
mesmo prego. Quando separadas e de caracteristicas
diferentes, dever3o ser classificadas e avakiadas & parte,

3- As garagens de pridios de apartamentos e
escritorios, quando demarcadas e independentes de
manobristas, deverdo ser avaliadas pod prego equivalente. no
maximo, a 50% do da pade principal,

@&Wmmm.@mmmm

wmmpd(wiandolmww\sa
autos) e ! caracteristicas equivalentes, Serd0

avaliados por prego correspondente a S0% do principal,

5. Os abrigos conslituinda simples cobertura sevdo
avaliados por unitino equivalente 8 . Hg2QN x 015

B-Nosma\mdebaim , deverd sex

padrdo, d
devidamente ponderada a eventual makor Incidéncia de droas
molhadas em relagao A drea tolal

1,01 a 2,60 do
1 L]
Fidd L]’ﬂ.zmd‘ 20 » 3,00 de f
| wxo m“!ll maam .Ch\ldl’.ﬂ‘
" 4
S i L :

",
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i DOUTOR(A)JUiZ(A) DE
AL bE MONGAGU A

PROCESSQ N.° 266/98
80003~ % ik 9 1‘?‘?8_8,26 o3 éLJ

EDUARDO FLORES AUGE, Arquiteto, CAU A 13002-8, Perito
Judicial nomeado M0s autes da ACAQ movida por RISTO
DOBREVSKI contra josg RODRIGUES E OUTROS, en
atendimento 3 notificacdo para se manifestar sobre g criticas

oferecidas, vem muij respeitosamente apresentar 3 V. Exa., os seguintes

ESCLARECIMENTOS




configuradg comg 4,
desconformidy g, % “' ' -

Por esse m
se faria necessiriy,

- 0 € datado e

que o equivoco cometido pelo ilustre
ia de esclarecimento

19 de maio

Assim sendo ratificamos todos o elementos constantes
¢m nossos trabalhos anteriores, nada havendo a ser corrigido,

Siio I8 de janeiro de 2016,

B
EDUARDOQ FLORES AUGE
‘AU A 13002-8




Guarnieri & Capyep,
Advocacia e Negdcio&o

DRA JUi

UA - SP. DA 1a

GAG

Proc n.° 0000871-73.1998.8.26.0366

BALDUINO RODRIGUES DINIZ e outro, ja qualificados, por seu
advogado e bastante procurador infra-assinado, nos autos da AGAO DE COBRANCA -

em fase de cumprimento de sentenca — movida por RISTO DOBREVSKI - ESPOLIO,

a.uo feito tramita perante esse D. Juizo e r. cartério, vém respeitosamente a presenca de

V. Ex2, em face do r. despacho de fls. , postular pela juntada das inclusas avaliacoes do

bem penhorado, elaboradas por profissional regularmente habilitado no CRECI, para que

oroduza seus regulares efeitos.

Termos em que

—CEP: 11730-000
chieta, n%. 594, Centro - Mongagua/SP CEP

pua Padre An ‘ o (13) 2448 6832 )

E-mall: guarnlerlecuntero@aasp.org.

-




Pelo presente, de
L i BALDumocﬁg::fo,aé; c;; devidos fins e a pedido da
mn;frg;e&oslv:ll{jpijVEI localizado AVENIDA :;\lg ::E.Lga 'iat:nc;e o
;gMERclAL, térrecI;CI:L% D: MONGAGUA-SP, consistente de um SA&LS
: WO areéa construida de 120,00 metros d

{aprox1madarpente), considerando os valores dos comparativos ey
no Pre'sentef instrumento, a média do valor do metro quadrado nl;ol:c:Fxo :
do imével € de R$ 3.068,24(trés mil e sessenta e oito reais e vinte 123:? :
centsf'\./os) a fim de proceder a sua avaliagio para fins de comercia!iiag:érz
imobiliaria, tendo concluido que o seu valor de mercado, gira atualmente em
torno de R$ 368.000,00 (trezentos e sessenta e oito mil reais), para
pagamento & vista.

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, LUIZ
FERNANDO GOMES CRESPO, Corretor de Iméveis inscrito no CRECI da 2a.
Regido sob n° .142.812-F, assino e certifico este parecer, que foi elaborado de

acordo com o art. 3° da Lei 6.530/78.

MONGAGUA, 05 DE JULHO 2016.

CEF AS J(é/,R]A NEGOCIA MOBILIARIO

CRECI 27.701;
ANDO GOMES CRESPO

Resp. Tec. LUIZ FERN
CRECI 142.812-F




_omparatiVOS:
(%

SALA COMERCIAL — 60 M2
AV. SA
SAO PAULO, ALTURA 7077, VILA ATLANTICA — MONGAGUA-SP

RS 149.000,00

SALAO COMERCIAL - 55M2

AV. MONTEIRO LOBATO, 6314, VILA N. DE FATIMA, MONGAGUA-SP

RS 210.000,00

SALAD COMERCIAL - 62M2
200, VILA VERA CRU

7, MONGAGUA-SP

RUA DOS FUNCIONAR!OS pUBLICOS, alt

RS 180.000,00




\ A SILV
‘LORRET()R DE, |MOV?|f ONTES
CRECI 28, REGIAO No 146 1

Av. Barfio do Rio 146,189
e “rﬂnc“‘ nn-” !‘M
CEP 11730-000 - fone (13) 35 (r;;u;n:ﬁ.::.ssa

PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZACAO

Pelo presente, declaramos - i
parte interessada BALDUINO RODRIGZE:Sr; OI;ID?IBZW(;C:; fu::z ed:tape:;doh -
comparecemos no imovel localizado AVENIDA SAO PJI\ULO' 3733: wtﬁ
VERA CRUZ, MUNICIPIO DE MONGAGUA-SP, consistente de um SALAO
COMERCIAL térreo, com area construida de 120,00 metros quadrados
(aproximadamente), do presente laudo, a media do valor do metro quadrado na
localizacéo do imoével é de R$ 2.858,33(Dois mil oitocentos e cinquenta e oilo
reais e tinta e trés centavos) a fim de proceder a sua avaliagéo para fins de
comercializagao imobiliaria, tendo concluido que o seu valor de mercado, gira
atualmente em torno de R$ 343.000,00 (trezentos e quarenta trés mil reais)
para pagamento a vista.

E para que produza 0s seus legais e juridicos efeitos, eu, Alex
Paulo da Silva Pontes, Corretor de Iméveis inscrito no CRECI da 2a. Regiao
sob n° 146.189-F assino e certifico este parecer, que fol elaborado de acordo

com o art. 3° da Lel 6.530(78.
MONGAGUA, 05 DE JULHO 2016
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CRECI J- 280204

PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZACAO
PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZACAO

Pelo pr '
presente, declaramos para 0s devidos fins e a pedido da parte interessada

BALI:{UiNO RODRIGUEHS DINIZ que, na data de hoje comparecemos no imovel
localizado AVENIDA SAO PAULO, 3733, VILA VERA CRUZ, MUNICIPIO DE
MONGAGUA- 5P, consistente de um SALAO COMERCIAL térreo, com 4rea construida

de 112,00 metros quadrados nte), do presente laudo, a medida do

valor do metro quadrado na | de RS 2.875,00 (Dois mil
e cinco r a sua avaliagao para fins de

lor de mercado, gira
e dois mil Reais), para

(aproximadame
ocalizagdo do imovel &
Reais) a fim de procede
tendo concluido que © seu va
2.000,00 (Trezentos evinte

oitocentos € setenta
comercialilagﬁo imobiliaria,

atualmente em torno de RS 32

pagamento 3 vista.
ais e juridicos efeitos, ey, José Roberto dos

gido sob ne 074410-F assino e
30 dalei 6.530/78.

s seus eg
nscrito no CREC! da 2a. Re
acordo com O art.

E para que produza O
gveis i
que foi elaborado de

. Santos, corretor deim
" certifico este parecen,

||

e Julho de 2016

Mongagua, 06 d

ndimentos ME

José Roberto dos Santos Empree



AVALIA -
COMPRA - VENDE - ALUGA - aAp
CRECI/sP. 69.579 T S

AVALIACAO Dt IMOVEL
INTERESSADO: ESPOLIO DE RISTO DOBREVISK

ENDERECO DO IMOVEL: Avenida S30 Paulo. n 37732

2 rs5

DATA DA VISTORIA: 18/02/2017.
IDENTIFICACAO DO IMOVEL: COMI RCIAL

AREA TOTAL DO SALAO COMERCIAL DESTACADO: 112.30 M2

\

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:
Edificacdo antiga, em terreno de topografia plana:

Situada em drea predominantemente residencial, embora trata-se de um imdwve
comercial, que encontra fechado, ou seja, sem atividade comercial.:

Sua fachada é simples;

O imdvel em sua integralidade é composto por duas salas comerciais no térreo e
duas residéncias no primeiro pavimento;

A area total do terreno é de 250m2;

A matricula do imével é sob niimero 90.021, todavia, as construgdes edificadas
encontra-se averbadas na matricula, ou seja, o imoével tem problema de

ndo
documentagdo pendente;

1 4 - 9 [ 3 - 2 T k‘ 2
O logradouro possuli pavimentagao, servigos de agua, luz, telefonia e transprote
;J|!|_J|if:fl:

a loja 02, devido ndo haver desmembramento €
(vide fls 153

F objeto desta avaliagao apenas
wverbacdo das construcdes, a fraca

OR:
dos autos do processo 871-78-1998;

o ideal da loja 02 é de 0,1808




— R (EE]IN E IMOVE]S

ALUGA - A
CRECI/SP; gg sy ~ APMINISTRA

residenciais. a2 idade

lo alizado, pois afactar
0 comercial da Cidade, bairro com rarissime
 Imoveis residenciais
r tipo de nNegacio ali explorado
uma VEz que atinge Pequeno seg

mento da sociedade. ’
VALOR PARA VENDA: Considerando a localiz

lto ricrn

0 estado geral

a¢ao do imdvel,
conservacao, o ponto comercial, temos por base o valor médi

0 de RS 1.451 44
Por metro quadrado, vide apuracao e referéncias a
| 162.996,71.

baixo, totalizando assim, RS

=

REFERENCIA | VALOR ~Imi
‘L \ |[VALOR
|Imovel 01 |

___|METRAGEM[VALORM2

| R$95.00000] 65|  Rsiaeisa
[Imével02 | RS 110.000,00f 69| RS 1.594,20
Imével 03 | R$ 180.000,00 80|  R$2.250,00
 Imével 04 R$ 40.000,00 80| RS 500,00
| JF RS 5.805,74
k | R
Média | | Rsias1ma
VALOR M2 AREAM2  VALOR :
RS 1.451,44 X 112,3 RS 162.996,71
‘atucciNeto e ';
RECIGS.S7e°  ANTO TUCCI NETO 2
CNAI 6047 ‘»%
169.579 F .
: i Sn.
ENDERECO: Avenida Tiradente

2 7.431, Itadca, Mongagua/SP

 rOCRE
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LAUDO AVALIAGAQ IMOBILIARIA DE IMOVEL

LOCALIZACAO DO IMOVEL: Avenida Sao Paulo, n.° 3773,
Vera Cruz, Mongagua.

TIPO DO IMOVEL: SALAO COMERCIAL
AREA: 112,29 M2,
DATA: 13 DE JANEIRO DE 2017.

Este imovel esta localizado em bairro residencial, com
poucas ofertas e atrativos para comércio no local, saldo

encontra-se fechado, sem acesso ao interior.

O imovel esta registrado sob matricula niumero 90.021,
ainda no CRI de Itanahém.

Esta avaliacdo é exclusivamente da loja 02, ponto
comercial situado no térreo.

A area ideal ocupada pela referida loja de 18,08% do
imovel.
Efetuadas consultas de mercado, encontramos as

referéncias abaixo:

imével 01 : R$ 450.000,00 com area de 470m2
imével 02 : R$ 190.000,00 com area de 150m2

Imével 03 : R$ 150.000,00 com area de 65m2




) : Avenida Monteiro Lobato - Salao Comercial 150mts
Y ey ks R$190.000

1 I

oF (11) 9647 . v o

>

oo

Datador de Embalagens

Iimpnma Uata do Valdade
O Banus em

o | mbalagons ! ,

Saba mawe
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R$150.000

T ——

L Fmalao
J {11) 9808  ver npmwrs &

Preco: R$150.000 J

AVALIAGAO:

VALOR PARA VENDA: O custo médio das ofertas
pesquisadas, na fonte http:llsp.olx.com.brlhaixada—santista-

e-litoral-sul/lojas-salas-e-outros encontramos ©O prego
médio por metro quadrado em R$ 1.132,95 considerando

que a area do imoével é de 112,29m2 temos © valor
sugestivo médio de RS 127.21 8,95.

Considero este preco médio apropriado para a avaliacao
deste imével, pois se por um lado o imovel é localizado em
area que conta com Servigos publicos e calcamento e ©

local seja de razoavel localizacao, o fato é que o entorno
o-se de area residencial

nio tem apelo comercial, tratand
de veraneio € com pouca movimegtagéo) de p

>

essoas.

' GREC1,102.303f



Mongagu4, 06 de janeiro de 2017.

Assunto: Avaliagdo de Imovel

Fu. Eliana de Freitas Cristini, CRECI 95.076F, atendendo
solicitagdo  de Bosko Drobrevisk, para fins de atender avaliagdo para

integrar processo judicial efetuei a avaliagio do imovel localizado na

Avenida Sao Paulo, n.° 3.733, bairro Vera Cruz, Mongagua.

Trata-se de um saldo comercial com area de | 12.295m2.

O custo médio de construgdo (material + mdo de obra+
documentacdo) ¢ de R$ 1.000,00 por metro quadrado.

A parte ideal do terreno ¢ de apenas 18,08% do total de
250m2, equivale a 45,20m2

O prego médio de um terreno ¢ de R$ 150,00 o m2.

Da composi¢do destes valores: do terreno ¢ a benfeitoria,
temos que o imavel vale RS 119,045,00.

Atenciosamente,

Eliana de Freitas Cristini



TRIBUNAL DE JUSTICA DO
COMARCA DE MONGAGUA
FORO DE MONGAGUA
1* VARA

Avenida Sao Paulo, 300.
3448-2248, Mongagua-

ESTADO DE SAO PAULO

» Jardim Saméa - CEP 11730-000, Fone: (13)
SP - E-mail: mongagua@tjsp.jus.br

DECISAO

Processo n®: 0000871-73.1998.8.26.0366
Classe - Assunto Execugiio de Titulo Extrajudicial - Cobranga de Aluguéis - Sem
despejo

Risto Dobrevski Espélio

Jose Rodrigues e Outros e outros

Requerente:

Requerido,
Representante (Passivo)
¢ Executado:

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Cesar Augusto de Oliveira Queiroz Rosalino
Vistos.
Apos a decisdo de fl. 317, vieram aos autos avaliagdes do imével penhorado: pelo
executado, as fls. 374/378; pelo exequente, as fls. 384/400.
Ha grande disparidade entre os valores apresentados pelas partes, o que se deve,
visivelmente, a variagdo do valor do metro quadrado, por se localizarem os iméveis nas diversas

regioes deste municipio e apresentarem condigdes de conservagio distintas.

Anoto que dos diversos imoveis pesquisados, um deles se destaca, por constar das

pesquisas realizadas tanto pelo €xequente quanto pelo executado: o imével de fls. 376 e 395.
Trata-se do tnico imével consultado que se localiza na mesma regido

do bem penhorado (Vila
Vera Cruz, neste municipio).

Portanto, entendo razoavel estabelecer que o preco por

metro quadrado do
referido imével equivale ao do bem penhorado.

Trata-se de imével de 80m?, com pre¢o anunciado de R$ 180.000,00 (fls. 386
395); o que resulta em R$ 2.250,00/m?.

L=

O imovel penhorado possui aproximadamente 112m? (f1s. 378, 399 e 400).
Portanto, fixo o valor do imével em RS 252.000,00, resultado da multiplicacio
da area do imovel e o preco por metro quadrado.

Em continuidade, Defiro o pedido de alienagio em leilio Judicial eletronico,

conforme requerido as fls. 365/367. Nomeio a empresa Mega Leildes, regularmente cadastrada

pelo Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo do Estado de Estado de Sao Paulo, para proceder

a realizagdo, pelo meio eletronico, dos leildes,

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias a

primeiro e 20 dias o segundo.

No primeiro pregdo, ndo serio admitidos lances inferiores ao valor de avaliagiio

Processo n” 0000871-73.1998.8.26.0366 - p. |

ESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA QUEIROZ ROSALINO. Para acessar 05 8ulos processuais, acesse o sile hitps #esay ysp jus bufasaj
ente por C :
ado digitalm. A B0000000QA7Y

26.0366 e o codigo

jrinal assili

v
73.1698.8

nto & copia do o
informe %sso 000687 1-
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