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DIRCEU ASSUNGCAO LOPES JUNIOR,
Corretor de Imoveis, CRECI n° 142.644, perito judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acdo em epigrafe, tendo procedido as
diligéncias e apdés profundos exames, pesquisas, coleta de dados e estudos g
diversos, vem apresentar o resultado do seu trabalho, consubstanciado no it
presente.
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1. NOMEAGAO.

L. R DeSPE‘_ChO de fis. 106, houve por bem nomear o signatario como
avaliador, mister que este perito judicial honrosamente, ora desempenha.

2. OBJETIVO.

Este trabalho pericial tem por finalidade e determinac&o do valor de

mercado atual do imével:
"APARTAMENTO SOB n° 31 do EDIFICIO JUNDIAI, integrante do
CONJUNTO PAULISTA, sito & Rua Bolivia n° 269, no loteamento
denominado Irapuru, Transcrigdo n° 3.891, do Cartério de Registro
de Iméveis de Sao Vicente, certifica que, conforme Especificacao
arquivada neste cartério sob o n° 335, o apto supra, localiza-se no
2° andar ou 3° pavimento do referido prédio e possui uma &rea
construida de 44,583m? pertencendo-lhe uma parte ideal de
24,90m?, no terreno e demais coisas comuns.”

3. VISTORIA.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso “munus’, peticionou dia 28/08/2015 e fez ciente as partes

interessadas, o dia e hora marcados (dia 18/09/2015 as 10:00 horas), para
a referida vistoria de avaliagao.

Dirigiu-se este perito judicial, pontualmente ao referido local, onde
gentiimente os senhores:

a) Adilson Martins Soares — RG.: 34893.587-0 SSP/SP e
CPF.:221.137.918-46;

b) Rubens Pinheiro — RG.: 4.702.852-X SSP

S ISP e CPF.:585.846.928-
00 (Sindico do Prédio);

45 A/ Gonzaga ~ Santos (SP) - GEp 11065
> - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760 e
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A vistoria “in Joco” tem como
real estado em que os imo
indiretamente, Possa interes:

por finalidade principal avaliar e mensurar o
veis se encontram e tudo o que, direta ou
sar a presente medida judicial.

Todas as pesquisas realizadas, dos iméveis que serviram como elementos
Comparativos para esta avaliagao, sejam elas feitas “in loco” ou por meio
de pesquisas eletrénicas (via rede mundial de computadores), foram
realizadas no dia 21 de Setembro de 2015.

4. LOCALIZAGAO.

O imével situa-se no municipio de Praia Grande, na Rua Bolivia n° 269 /
apto.: 31, Bairro: Guilhermina, CEP 11701-850 (conforme o site dos
CORREIOS: www.buscacep.com.br), na quadra completada pela Rua
Argentina, Rua Dr. Jodo Sampaio e Rua Panama.

4.1 INFRAESTRUTURA E CARACTERISTICAS URBANAS.
Trata-se de local dotado de todos os servigos publicos usuais, tais como:

a) Vias urbanas pavimentadas;

b) Passeio;

¢) Guias e sarjetas;

d) Redes de agua tratada e esgoto;

e) Distribuicao de energia elétrica;

f) lluminagao publica;

g) Coleta de lixo;

h) Transportes publicos;

i) Entrega postal.

Avenida Presidente Wilson, n°66—45A / Go
. nzaga — Santos (SP) — CEP
Tel. Fixo: (13) 32258650 - Tel, Coutar. (13)9( ) CEP 11065201
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O imoéve| avaliando estj localizado na Rua Bolivia, n® 269, ficando entre 2
(duas) das Principais Avenidas de Praia Grande, a Avenida Presidente
Castelo Branco € a Avenida Presidente Kennedy, onde predominam o
trafego intenso e o comercio popular.,

5. CARACTERISTICAS DO JUNDIAI

Edificio com 3 Pavimentos. Térreo (1° Pavimento), 1° andar (2° Pavimento)
€ 2° Andar (3° Pavimento).

Todos os 3 Pavimentos sio destinados a moradia.

Ha 6 apartamentos Por pavimento assim perfazendo o total de 18
apartamentos residenciais no Edificio Jundiai.

Para acesso ao edificio ha apenas uma entrada, ou entrada principal, pela
Rua Bolivia n° 269

A idade do edificio & de (aproximadamente) 93 anos e, o estado de
conservacao é: BOM.

Nao ha indicios de desgastes fisicos aparentes, tanto interna quanto
externamente.

Foram observados a fachada do prédio, escadarias e andares de forma
aleatéria.

Reiterando, no Edificio Jundiai, no foram encontrados indicios aparentes

de falta de_ manutencdo que influenciem na conclusao final desta pericia.
Vide Relatério Fotografico (ANEXO).




DIRCEU ASSUNCAO LOPES JUNIOR

Corretor de Iméveis - CREC) 142 644
Engenheiro — CREA 5061469470

6. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO.

Trat.a~se de um apartamento localizado no 2° andar do Edificio Jundiai,
POsicao: FRENTE/LATERAL

E constituido de:
* 1 Dormitério:
* 1 Banheiro Social:
e 18Sala;
* 1 Cozinha; |

* NAO HA AREA DE SERVICO. ‘

6.1 PADRAO DE ACABAMENTO.

a) Pisos: Ardésia nas areas molhadas e Taco de Madeira nas areas
secas.

b) Paredes: Massa corrida e tinta latex nas areas secas e azulejo
ceramico até a metade da parede nas areas molhadas.

¢) Esquadrias: Madeira em todas as janelas e portas.

d) Instalagées: Elétricas e Hidraulicas embutidas. Luminarias de
padrao comercial.

e) Equipamentos: Pia de aco inox com tampo de marmore branco na
cozinha, louca sanitaria de padrao comercial no banheiro.

> Padrao Construtivo: Acabamento padrao comercial.

> Estado de Conservacdo: O estado de conservacdo deste
apartamento &€ RAZOAVEL.

No geral, o apartamento mostra desgaste natural por falta de
conservacao e manutencao.

#Gonzaga — Santos (SP) - CEp 1106, =
Tel. Celuiar: (13) 9 9644 5769 20 IR\
i.0rg.br )
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7. AVALIAGAO.

ré) METODOLOGIA.

Sera feita esta avaliagdo utilizando-se 0 METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, mediante levantamento e

Pesquisas no mercado imobiliario da regiao, para a determinacgdo do
valor de mercado.

Para obter-
do merca
(amostras

Sé o resultado desta analise, o mais fiel possivel a oscilagao
do imobiliario, serzo utilizados elementos comparativos
coletadas) que respeitarzo os seguintes quesitos:

a) Mesmo bairro do imovel avaliando;
b) As mesmas caracteristicas fisicas do imével avaliando;

¢) Metragem (il (area privativa) que se assemelhe ao do imoével
avaliando;

d) A mesma disponibilidade de va

gas de garagem do imovel
avaliando (quando houver);

e) A mesma disponibilidade de elevadores do imével avaliando

(quando houver);

f) A mesma disponibilidade de servicos publicos essenciais que
sao também oferecidos ao imével avaliando.

side _Wlson.n"66—45Al a— Santos (SP)
Tel, Fiso: (13, 2 ff‘&:ﬂg i g{ ) ;37%1;’)11065-201
e-mail; ﬁroeu.assunmo@aedorg_br
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metro Qquadrado, obtendo enta

O valor médio de mercado para o imével
em questao. Amostras e calcy

los seguemn no ANEXO |.

8. CONSIDERAGOES FINAIS.

Apbs realizar visitas, captar dados, realizar pesquisas e analisar todos
0S8 parametros desta avaliacdo, foram considerados e analisados
varios fatores. que influenciaram no resultado final desta avaliacio,
além da lei da oferta e demanda do mercado imobiliario, tais como:

* As condigdes em que se encontra o imével avaliando. (Fotos
disponiveis no Anexo )}

* A estrutura oferecida e as boas condigcbes de manutencio e
conservacao em que se encontram as dependéncias exiernas e
internas do Edificio Jundiai. (Fotos disponiveis no ANEXO ).

* Levantamento de mapa de localizagso do Edificio Jundiai, para
localizagzo referencial. (Disponivel no ANEXO V).

* Levantamento para caracterizacdo das imediacoes referentes ao
Edfficio Jundiai (Disponivel no ANEXO V).

9. PERSPECTIVAS DO MERCADO.

As condicbes atuais do mercado imobiliario sio de instabilidade,
havendo notério desequilibrio entre oferta e procura. Este desequilibrio
€ devido a abundante oferta de iméveis mediante a baixissima procura.
As perspectivas s3o ruins para comercializagdo de iméveis a curto e
médio prazos,

10.CONCLUSAO

Fica avaliado o imével para esta data 21/09/2015:;
R$119.000,00 (Cento e Dezenove Mil Reais)
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11.TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente Laudo 8 (oito) folhas, estando todas elas conferidas
e rubricadas, e esta ultima, assinada.

Acompanham relatério Anexo, com 5 (cinco) itens, sendo 13 folhas,
todas elas conferidas e rubricadas. Totalizando 21 (vinte e uma) folhas.

ANEXO | - DETERMINAGCAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO
APARTAMENTO AVALIANDO.

ANEXO Il - FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.

ANEXO Il - FOTOS DA ESTRUTURA E DAS CONDICOES FISICAS
DO EDIFICIO JUNDIAI.

ANEXO IV — MAPA DE LOCALIZAGAO DO EDIFIiCIO JUNDIAI.
ANEXO V — FOTOS DE CARACTERIZAGAO DAS IMEDIACOES.

Dirceu Assungao Lop
Corretor de Iméveis —

Engenheiro — CREA 5061469470
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Exmo. St. Dr. Juiz de Direito da 3% Vara Civel do Foro da Comarca de
Praia Grande / SP.

-

ANEXOS DO LAUDO DE AVALIACAO PERICICAL REFERENTES AO
PROCESSO N° 0025396-91.2009.8.26.0477

ANEXO | - DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO DO APARTAMENTO
AVALIANDO

AMOSTRA N°1

Localizacio:

Endereco: Rua Bolivia, n° 269

Cidade Vila Guilhermina — Praia Grande
Fonte: Veraneio Imoveis

Telefone: (13) 3491-5189

Cédigo do Imével: AP1356 , _' -3

Caracteristicas do Imével:

> Apartamento
» 1 Dormitério, 1 Banheiro Social, 1 Sala, Cozinha e Area de Servigo
o Area Util: 60 m? (AU)

 Valor Ofertado: R$ 155.000,00 (R$)

e Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado
(V) = Valor Ofertado (R$) / Area Util (AU)

V1 =155.000,00 / 60
V1 =RS 2.583,33 | m?

Avenida P;eelrldente Wilson, n® 66 - 45 A / Gonzaga - Santps (SP) - CEP 1 1065-201
el. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel, Celufar- (13) 99644 -2760
e-mail: dirceu.assuncau@a‘eci.org.br =
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AMOSTRA N°2

Localizacio:

Endereco: Rua Argentina n° 395
Vila Guilhermina — Praia Grande
Fonte: Nova Casa Iméveis
Telefone: (13) 3591-7770
Cédigo do Imével: AP3392

Caracteristicas do Imével:

» Apartamento

* 1 Dormitério, 1 Banheiro Social, 1 Sala, Cozinha, Area de Servico e
1 Vaga de Garagem.

e Area Util: 52 m? (AU)
» Valor Ofertado: R$ 145.000,00 (R$)

e Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado
(V) = Valor Ofertado (R$) / Area Util (AU)

V2 = 145.000,00 / 52
V2 = R$ 2.788,46 | m?

AMOSTRA N°3

Localizagdo:

Enderego: Rua Argentina n°® 395
Vila Guilhermina — Praia Grande
Fonte: Honduras Iméveis

Telefone: (13) 98821-9913

Cédigo do Imével: AP0018

Caracteristicas do Imével:

Avenida Presidente Wilson, n° 66 - 45 | A0S BF) O
Tel. Fixo: (13 : A Gonzaga - Santos (SP) CEP 11065-201 .

Tel. Celular: (13) 9 9644-2760 = X
e-mail; tﬁrceu.assunmo@md.org.br ( Q\ :
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Apartamento

* 1 Dommitério, 1 Banheiro Social, 1 Sala, Cozinha, Area de Servico e
1 Vaga de Garagem.

e Area Util: 57 m? (AU)
* Valor Ofertado: R$ 140.000,00 (R$)

e Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado
(V) = Valor Ofertado (R$) / Area Util (AU)

V3 = 140.000,00 / 57
V3 =R$ 2.456,14 I m?

AMOSTRA N°4

Localizac3o:
Endereco: Rua Suriname n°® 55
Vila Guilhermina — Praia Grande
Fonte: WR Imdveis
Telefone: (13) 3034-0299
Cédigo do Imovel: 114
» Apartamento
« 1 Dommitério, 1 Banheiro Social, 1 Sala, Cozinha e Area de Servigo.
e Area Util: 45 m? (AU)
» Valor Ofertado: R$ 120.000,00 (R$)

« Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado
(V) = Valor Ofertado (R$) / Area Util (AU)

V4 = 120.000,00 / 45

Avenida Presidente Wilson, 186 — 45 A | Gonzaga — Santos (SP) — CEP 11065-201 '

Tel Foxo: (13) 32258650 - Tel. Celular- (13) 9 9644-2760 7 o 5
e-mail: dirceu assuncao@cred.org br ( VD :
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V4 =R$ 2.666,66 / m?

AMOSTRA N°5

Localizacso:

Endereco: Rua Bolivia, n° 85
Vila Guilhermina — Praia Grande
Fonte: Absoluta Iméveis

Telefone: (13) 99615-8225
Cédigo do Imével: AP0891

Caracteristicas do Imével:

> Apartamento

e 1 Dormitério, 1 Banheiro Social, 1 Sala, Cozinha, Area de Servico e
1 vaga de garagem.

o Area Util: 48 m? (AU)
e Valor Venda: R$ 138.000,00 (R$)

= Valor De Mercado do Imével por Unidade de Metro Quadrado
(V) = Valor de Venda (R$) / Area Util (AU)

V5 = 138.000,00 / 48
V5 = R$ 2.875,00 / m?

* SOMATORIA DAS AMOSTRAS (S)=V1 + V2 + V3 + V4 + V5 + V6

S =2.583,33 +2.788,46 + 2.456,14 + 2.666,66 + 2.875,00
S =R$ 13.369,59

Avenida Presidente Wilson, n°66 —45 A / Gonzaga — Santos (SP) — CEP 11065-201
Tel. Fixo: (13) 32258650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760

e —— \\
e-mail: dirceu.assuncao@credi.org, br ( \h \
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* VALOR MEDIO DE MERCADO POR UNIDADE DE METRO

QUADRADO (VMM
VMM = SOMATORIA DAS AMOSTRAS / NUMEROS DE AMOSTRAS
VMM = 13.369.59 /5

VMM = R$ 2.673,92 / m*

* DETERMINACAO DO VALOR MEDIO DE MERCADO PARA O

IMOVEL AVALIANDO (VMA)

= E DE METRO
VMA = VALOR MEDIO DE MERCADO POR UNIDAD
QUADRADO (VMM) x AREA UTIL DO IMOVEL AVALIANDO(A)

> AREA UTIL DO IMOVEL AVALIANDO 44,583 m?

VMA = VMM x A
VMA = 2.673,92 x 44,583
VMA = R$ 119.211,37

Arredondando = VMA = R$ 119.000,00

mmmfﬁ—%AIGnga—sm SP) — CEP 11065-201 —
Tel.Fim:(‘l3)3225-8650 Tel. Celutar: (1 ) 4 i
-assuncao@creci

996442760 U)o
-org.br N/

e-mﬁ:m'
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ANEXO Il - FOTOS DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.
A=A = -t 1U5 DO INTERIOR DO IMOVEL AVALIANDO.

0 )

3) (4)

Avenida Presidente Wilson, n® 66 —45 A / Gonzaga — Santos (SP) — CEP 11065-201
Tel. Fixo: (13) 3225-8650 - Tel. Celular: (13) 9 9644-2760
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Avenida Presidente Wilson, n° 66 — 45 Al Gonzaga — Santos (SP) — CEP 11065.201
Tel. Fixo: (13) 32258650 - Tel. Celutar a

3) 9 9644-2760 3
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9) (10)

(11) (12)

0TS 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 e 12 (Anexo Il) - Retratam as condicoes fi
avaliando.

\
Avenida Presidente Wilson, n° 66— 45 A / Gonzaga - Sar (SP) - CEP 11065201 | |
Tel. Fixo: (13) 3225-8650

- Tel. Celular: (13) 9 9544-2760 N
e-mail; dirneu.assuncao@u'ed.om.br

sicas no interior do imovel
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Avenida Presidente Wilson, n® 66 — 45 A Gonzaga - Santos (SP) — CEP 1 1065-201
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ANEXO IV - MAPA DE LOCALIZACAO DO EDIFIiCIO JUNDIAI.
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