ENG. OSMAR LEANDRO
Perito Judicial

Exmo Sr. Dr. Juiz de Direito da 1a Vara do Foro da Comarca de
Mongagua / Sp

0005534-50.2007.8.26.0366 (ordem n° 1102/2003)

ORDINARIA
CONDOMINIO EDIFiCIO DELTA IV

JULIETA MARIA CONSTANCIA CARONI MORAIS

OSMAR LEANDRO, Engenheiro, Perito do Juizo honrado
ado e compromissado na agdo supracitada dando por encerrado seus

cias e vistoria, vem apresentar as conclusdes a que chegou, a saber:

 LAUDO DE AVALIACAO

5534-50.2007.8.26.0366 ¢ ORDEM N° 1102/03
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1__ - PRELIMINARES

o presente trabalho tem por objetivo a determina

em movel:

) alan® 04 / 3° andar -
n° 92 - Mongagua / SP:

¢ao do justo, real e atual valor dos

localizada no Edificio Delta IV a avenida Getlio Vargas,

Vag[a d0 servird para instruir o processo n° 0005534-50.2007.8.26.0366, na
te Agaq de Alienacgao Judicial de Bens.

S autos, é dado prosseguimento aos feitos, procurando justificar as

40 fornecidas as bases para julgamento dos critérios e os elementos que

lispensaveis para a perfeita compreensao dos nimeros adotados

valiacdo, assume-se que os elementos estao corretos e que as

ecidas por terceiros foram de boa fé e sdo confiaveis.

utos, checadas “in loco” pelo signatario, apresentando aparentemente

om a realidade local, entretanto tal vistoria foi realizada sem
recisao.

34-50.2007.8.26.0366 € ORDEM N° 1102/03
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» Os bens livres de hipotecas, usufrutos, penhores, passivos o
rejudiquem Seu bom uso ou comercializagao,
referentes a eventos do passado

U qualquer 6nus que
inclusive dividas OU pendénciag

A avaliagdo admitiu que nao existem dividas oy creditos
1

em aberto de
responsabilidade dos proprietarios ( IPTU, taxas diversas etc )

nfocados; lembrando que referidas fotos retratam tao somente a atual situacao
al e colhidas no imével avaliando.

%

UADRO RESUMO

SALA 04
\ GETULIO VARGAS, N° 92

RO / MONGAGUA — SP
buinte n° 00.0042.404.35

R$ 43.000,00

(quarenta e trés mil reais)

ocal do imével, o Perito foi acompanhado Sr. Carlinhos (zelador) na
/07/2018.
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 Procedimentos

- O Perito ndo obteve sucesso em contatar o proprietario do imével a ser

do. Contou com a colaboragdo do Autor, através de seu patrono; no

ento da pericia para avaliacao do imével.

signatario dirigiu-se ao local e na recepgao juntamente com o zelador

ocedeu a coleta de informagdes relevantes a pericia no interior do edificio
sim como pela circunvizinhanga e registrou ilustragdes fotogréaficas das
1s do Edificio Delta IV — Shopping Gandara.

rabalho Pericial estara baseado na Norma para Avaliacdo de Iméveis
APE/SP:2011 notadamente no item 8.4 — Vistoria do Imével Avaliando.

a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
nagéo do seu valor. =
- possivel o acesso ao interior do imével, o mofivo deve ser justificado no laudo de avaliagao.
ria inferna pode ser prescindida e a avaliagéo pode prosseguir com base em uma situagdo
r de elementos que for possivel obter, tais como:

a de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
| conjuntos habitacionais;
a, no ¢caso de unidades isoladas.

ada com a investigagdo da vizinhanga e da adequagao do bem ao segmento de
e circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
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Getlio Vargas, n° 92 — Centro
/ Mongagua/SP. A construgao trata-se de edificacdo co

mercial/residencial com padrio
construtivo tipo simples, area (il de 30,66 m?

€ area total de 45,09 m? ; com idade
aprox. de 30 anos .
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- Melhoramentos publicos

ocal de acesso é

e provido de melhoramentos publicos que se fazem presentes na
‘a saber: transporte coletivo, pavimentacdo, redes de agua potavel,
: rede de energla elétrica, iluminag&o publica, telefone, coleta de lixo .

rede de

as vezes copa. Geralmente com numero reduzido de vagas no
nidade. Hall de entrada nao necessariamente amplo, dotado de
decorativos simples. Quando existentes, os elevadores sao de
externas com recuos minimos e em geral ajardinadas. Fachadas
stilhas, texturas ou equivalentes, caixilhos de ferro, aluminio ou

aos de dimens6es médias.
tilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de padrao
eas privativas, como nas de uso comum:; tais como:

sia, carpete ou similar de padréo comercial,

~sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha ceramica ou

S: pintura sobre a prépria laje com massa corrida ou gesso,
amento com painéis:

2007.8.26.0366 e ORDEM N° 1102/03
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ocagao de aparelho individual;

balho de avaliagdo obedece as diretrizes gerais as técnicas e

A PARA PERICIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP"E “VALORES
=S DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP — verszo 2002”.

) 2007.8.26.0366 ¢ ORDEM N° 1102/03
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No desenvolvimento do método comparativo foi realizado estudo mercadolégico na

ogido em que se insere o imével avaliando Para adequar o processo de

ao adotados os seguintes parametros:

I

LIZACAO: Na selegdo dos elementos comparativos nao foram

indices de transposicdo , tendo em vista a similaridade dos locais

n
ento pesquisado / area do imével avaliando) na qual :

1ando a diferenca entre as areas for inferior a 30%

indo a diferenca for superior a 30%

cas de areas, € feita a corregdo por este fator expresso pela

iteriormente citada, pois se sabe que quanto menor a area

007.8.26.0366 e ORDEM N° 1102/03



N i . ]

ENG. OSMAR LEANDRO
Perito Judicial

TIPOLOGIA DA CONSTRUCAO: A homogeneizacao da construgéo dos elementos
. pesquisados em relagao ao imével avaliado sera feita com base no “ESTUDO
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP” com quadro resumo de
‘;tipologia e valores unitarios reproduzidos a seguir: :

o imovel objeto da lide foram adotados os seguintes parametros de acordo com

o estudo “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP. — 2. 002/2.006"

feréncia F - necessitando de reparos simples a importantes ”
moével ocupado

‘elementos da amostra apés passarem pela aplicacao do Fator
izados, considerados os Fatores Transposicédo - FL, o Fator de
res de Equivaléncia.

éncias disponiveis, elaborou-se planilha com a composicao de
as dos dados do mercado, suas caracteristicas relevantes, tanto
poraneos e semelhantes as do imével avaliando.

ofertas foram obtidas atraveés de pesquisa em imobiliarias na
ria Estela e Ipiranga/Sacoma. Considera-se que os dados

idos de boa fé pelos agentes imobiliarios e corretores

eneizagao.
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Para o caso em tela, a avaliacéo da sala comercial pelo Método Comparativo de Dados
-Se_adequado face a oferta de dados de mercado para

de Mercado mostrou
apartamentos similares, no mesmo empreendimento e circunvizinhancas da unidade

avalianda.

CAPITULO 5 : DADOS DO IMOVEL

Valor Unitario Basico
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a o calculo do valor unitario do m? da regido foram selecionados 22 (vinte e dois)
elementos comparativos ; amostra bastante significativa; localizados na mesma regiao
econémica da unidade avaliada ( anexo 03 ).

»m os critérios empregados na homogeneizagéo, definido no item 4 do laudo,
esultou no preco unitario basico do m? igual a:

Vu = R$1.394,72
(hum mil trezentos e noventa e quatro reais e setenta e dois centavos)

base : agosto/2018

Observagoes Relevantes

A

o das amostras realizado em planilha (anexo 03) n&o foram identificados

: tos discrepantes;

ara afericdo do resultado temos que a média dos elementos paradigmas de n°s 16,
9, 20, 21 e 22 (ofertas/transacao de salas no mesmo condominio da unidade

lando:
.394,72/m? = R$42.762,11
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;arredondandO—Se para transacao comercial, teremos :

VI = R$ 43.000,00
(quarenta e trés mil reais)

base : agosto/2018

ENCERRAMENTO

' signatario considera concluido o presente Laudo de Avaliagdo, que segue composto
or 13 folhas ( treze ), digitadas em computador, apenas no anverso e dois anexos,

sendo esta datada e assinada pelo signatario.

‘Era 0 que respeitosamente cumpria expor.

0

A alta consideragao de V.Exa.

Sao Paulo, 14 de ago

Perito Judicial

CE SQ N° 0005534-50.2007.8.26.0366 ¢ ORDEM N° 1102/03
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Foto 2 : Fachada
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Foto 4 : Fachada lateral — imével avaliando (sala4 - 3°andar)
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Foto 5 : Outra vista

Foto 6 : Corredor interno Foto 7 : Outra vista
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Foto 8 : Imével avaliando

Foto 15 : Visualizagéo por outro angulo
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PREFEIT
URA DA ESTANCIA BALNEARIA DE MONGAGUA |

|
Avenida Getuli r
" (:gl;; 4\:lasrgas, N®67 - Centro - MONGAGUA - SP - CEP 11730-000 ‘
-3000 - E-mail: implantacao@mongagua.sp.gov.br } :
|
|
|
|
|
I
|
|

IPTU 2018

INSCRIGAO
00004240435
PROPRIETARIO / COMPROMISSAR)O
JULIETA MARIA C.C.MORAES
JULIETA MARIA C.C.MORAES
Endarecfn de Correspondéncia
0gra: AVN DR.GETULIO VARGAS, N° 92 - CEP: 11730000

Bélrro: CENTRO Complemento: ED.DELTA IV-30 ANDAR-SALA 04 }
Cidade: MONGAGUA UF: sp ‘

Enderego do Imével

AVN DR.GETULIO VARGAS, N°
, N° 92 ED.DELTA IV-30 ANDAR-SALA 04
CENTRO - CEP:11730000 ST: -QD: LT: U:1

" PREFEITURA DA ESTANCIA BALNEARIA DE MONGAGUA VALORCOTRING  Resaars
Avenida Getulio Vargas, N° 67 - Centro - MONGAGUA - SP - CEP 11730-000 VAR R :

Fone (13) 3445-3000 - E-mail: @ b TSy o R$ 81,10

Estado de Sao Paulo \ R$ 973,40 /
NOTIFICACAO DE LANGAMENTO
REGISTRO NATUREZA NUMEROS DE PARCELAS EXERCICIO SEQUENCIA
00004240435 IPTU 12 2018
COMPOSIGAO DO LANGAMENTO

Receita Valq
IPT! 813,20
'PARA CORRESPONDENCIA |x.:xpedienle 41,49
TX.Coleta de Lixo 118,71

SETULIO VARGAS, N° 92
-30 ANDAR-SALA 04

0000 MONGAGUA-SP

BASE DE CALCULO

- Testada 091
ETULIO VARGAS, N° 92-CENTRO - QD: LT: U:1 Area Terreno 6.22
A IV-30 ANDAR-SALA 04 - CEP:11730000 Area Construida 45,09
Area Irregular 0,00

Fragdo Ideal 1,000000

Valor Venal Territorial 4.385,81

Valor Venal Predial 49.827,43

Valor Venal Total 54.213 24

enhuma PARCELA deste CARNE podera ser paga fora do Exercicio )




