CORRETOR DE IMOVEIS AVALIADOR DE | IMOVEIS
CRECI/SP 78.651-F CNAI 006980

COMPRA - VENDA - PERMUTA - AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE VALOR DE
IMOVEL URBANO

DADOS DO SOLICITANTE

Pela presente, declaro para os devidos fins, que, eu, Adilson Carlos Penatti, corretor e
- avaliador de Imovels portador do CRECI/SP n°® 78. 651 -F e do CNAI n° 6. 980, que, por
sohc:tagao de JOAO COSTA DE ANDRADE(*), brasileiro, casado comerc:ante portador
do RG n® 19. 835.289_SSP/SP e do CPF/MF n° 092.314.468-43, residente e domiciliado a
| Avenida Dr. José Marqueé Pentéado — .91, Flora Ville, CEP 18550-802, Boituva/SP, que,

na data de hoje compareci no imovel retro descnto para a coleta de dados fisicos e realizei

um Laudo de Avahagao Mercadologlca de Valor de Imovel Urbano abalxo descnto e

caractenzado para os fins aos quais se destlnam tes, e ) , /
! = . .
\ : -< . \

IDENTIFICACAO DO IMOVEL - -

“UM TERRENO urbano sem benfeltonas(**) situado & Avenlda Alexandnna Bertoldi
Vercellino, lado lmpar esquina com a Rua Joaquim Antonio da Silva, lado par, na quadra
completada pelas ruas Delfino Walter e Torquato Provasi, constltwdo pelo lote n° 13 da
quadra “M”, do loteamento denominado “VILA GINASIAL”, em Bon‘uva/SP desta Comarca,
medindo 10, 00m de frente; nos fundos mede 9, OOm confrontando com o lote n° 14 de
Vitério Sanson; por 30,00m da frente aos fundos de ambos os lado, dividindo do lado

. direifo de quem da avenida vé o terreno, com parte do lote n° 12 da'quadra “M” e do lado
esquerdo com a Rua Joaqu:m Antonio da S:Iva encenando a area de 285, 00m2” (5% :

/

- Imaével descrito e caractenzado na matricula sob n° 42.050(****) do Can‘ono de’ Regfstro de
Iméveis de Pon‘o Feliz/SP.. :
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COMPRA - VENDA - PERMUTA - AVALIACOES

Sob o referido lote de terreno foi edificado uma residéncia unifamiliar com 159,65m?2 (cento
e cinquenta e nove metros e sessenta e cinco decimetros quadrados), com projeto
aprovado pela Prefeitura Municipal de Boituva/SP atraves do Processo n° 464/93 datado -
de 30/05/1993. :

\

Cabe salientar que referida obra residencial néo possui Certiddo de Habite-se, nem CND
da Receita Federal e a clewda averbagéo . da construgao junto a'referida matncula retro
destacada: . ‘

Imovel devidamente cadastrado na Prefelfura Munlcrpal sob a s:gla n° 44123-42 59-0330-
00-000 :

' OBSERVACOES

e

(*) O solicitante & pipprietéﬁo de _boa-fé do imovel aVaIi_iado,‘ por isso seu nome néo consta
na'matricula. e ' ' '

(**) Confonne consta na Certidédo de Valor Venal e no espelho do IPTU/2023 expedida
pela Prefeltura Mumcvpal de Bo:tuva/SF’ em anexo, a area construlda tributada para o

'exerc:c:o de 2023 é de- 159 65m? (cenfo e cmquenta e nove melros e sessenta e cinco - -

decimetros quadrados) sendo que foram edificados ma:s 138 65m? (cento e tnnta e oito

mefros e sessenta e cinco decimetros quadrados) totallzando atualmente a area lotal
edificada de 298 00m? (duzentos e noventa e orto metros quadrados) sem a devida

incluséo no projeto arquitetonico.

(**?) Vale salientar que a déscn'gao do jméVeI rei‘m ' descrito, foi feita na integra da -
matricula, expedida pelo Cartério de Reg:stro de Iméve:s de 'Porto Feliz/SP, sendo pan‘e
_ mtegrante desse Laudo de Avallag:ao ;
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~ CORRETOR DE IMOVEIS : 'AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI/SP 78.651-F CNAI 006980

COMPRA - VENDA - PERMUTA AVALIAQOES

(****) Conforme consta na matricula expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis de
Porto Feliz/SP, o imével avaliado ainda consta em nome dos antigos proprietarios e que 0
solicitante ainda necessita fazer a escritura definitiva em seu nome e o réspectivo registro
da escritura.

Faz parte do trabalho de avaliagdo vistoriar a regularidade dos documentos do imcével, e é
recomendado ao solicitante que toda a documentahg:éo pertencente ao imével seja
apresentada para constatagdo de regularidade ou irregularidade. Caso seja atestada ou
verificada alguma imegularidade o soliciténté sera informado, e isto sera devidamente

explicado no Laudo de Avaliakgéo.

Em momento algum 0s pontos destacados no campo "‘OBSERVACGES" tem o efeito de
depreciar ou iinterferir no valor atribuido ao imével, pre_ludlcando dessa mane/ra a sua
- negociagdo. Apenas tem por objet:vo o fiel cumpnmento do trabalho por m/m realizado,
destacando todos os aspectos verificados durante os tramites do processo de Avaliagdo

Mercadolégica.

/ i - \

CARACTERISTICAS DO IMOVEL -

10 lmovel descrito neste Laudo de Avahag:ao Mercadologlca de Valor. de Imovel Urbano .
esta situado na Avenida Alexandnna Bertoldi Vercellino — 435, V/Ia Gmasral CEP 18557-
342, Bo:tuva/SP conforme consta na matncula do lmovel Cemdao Negattva de Débitos do

. IPTU, Certidzo de Valor Venal e no Espelho do IPTU, todos em anexo e parte lntegrante
deste trabalho ‘ ‘ ‘

Na pa/te onde esta a edifi cag:ao pnnc:pal do :movel 0 teneno tem uma topograf a comum’
declive leve, porem na pan‘e mais proxima ao fundo do terreno 0 dechve se'foma mais

acentuado e percept/vel sendo que esse Iocal foi aprove:tado para as garagens cobertas

do imével com portédo automatico.
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COMPRA - VENDA - PERMUTA - A\/ALIAQOES

A edificagdo é constituida de um imével residencial unifamiliar em dois planos, O piso
térreo conta com 01 sala de estar, 01 sala de jantar, 01 cozinha com copa, 01 lavanderia.
Na parte superior o imével conta com 01 suite com sacada, 02 dormitérios, 01 sala de tv,
01 \sala de estar com lareira, 01 we. Existern mais algumas edificagbes que foram sendo
feiqu durante o tempo e anexadas ao corpo principal do imével, sendo 01 area gourmet

com churrasqueira, fog&o e forno a lenha, 01 despensa, 01 wc.e 01 lavanderia.

Todas as esquadrias do imével séo de ferro e ja apresentam alguhs pontos de ferrugem, o
telhado como era tradlc.'onal em casas da década de 1970 é em estilo caixote. A parte
intema do imével tem acabamento em. parte com piso ceramico e parte em -tacos de
| madeira, a parte extema do imével possur todo o acabamento em concreto, sem nenhum

plso ou revesttmento e em varios. pontos é poss:vel verificar tnncas e pequenas

rachaduras,

O imével-avaliado descrito neste Laudo de Avaliagao resume-se ao lote de terreno e a sua
respectiva edificagdo em 02 (dois) pavimentos. O imbvel, como um todo, dado ao tempo de
construg:ao estd em excelente estado de conservagao a pan‘e estrutural do imével néo .

apresenta danos ou rac‘:haduras estando apta para moradla tmedlata 4

O acesso do imével as pnnclpals rodov:as e vias ao centro da cidade é rapfdo e eficiente. A
regido é dotada de todos os melhoramentos bas«:os como rede de agua, energia eletnca

iluminagdo publica, telefonia fxa transmissédo de dados e arbonzagao Todas as vias

possuem’ pavimentagdo em asfalto, drenagem de &guas pluviais, coleta de Irxo e entrega

postal.

(o lmovel avaliado encontra -S€ msendo dentro da ZEIS 1 = Zona de Es.oec:al Interesse
Social de acordo com o Plano Dlretor do Municipio de Bo:tuva/SP que permite a mstalagéo

resrdenc:al e comemlal rio mesmo terreno, cu;a Classific cagao padrao de construgab e

’
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CORRETOR DE IMOVEIS AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI/SP 78.651-F CNALI 006980

COMPRA - VENDA - PERMUTA - AVALIACOES

liberagéo de tais edifi cagoes ficam dependendo exclusivamente das regras vigentes pela

mumcrpahdade

CONCLUSAO DA AVALIACAO

o~

a

Para se definir a metodologia aphcada consideram-se alguns aspectos intrinsicamente
ligados ao valor final que sera apropnado ao imével, como a finalidade e a natureza do
imével em -estudo, a d:s,oomb:hdade quantldade e qualidade das referéncias Ievantadas
Jjunto ao mercado. De posse dessas informagbes, a metodologia serd definida com o
objetivo de retratar de maheira fidedigna o comportamento de lﬁe(cado através de meios
que suportem os valores calciulados Neste trabélho ' para definigdo. do Laudo de Avaliacdo
Mercadolégica de Valor de Imével Urbano, - - opfou-se pela utilizaggdo ‘do Meétodo’
Comparatlvo de Dados de Mercado dessa forma foram levantados em campo elementos
comparavels no enrtomo da reglao e balrr_c? onde esta msendo_o imével avaliado.

-

E extremamente necesséria e lmportante a visita técnica para (0] desenvolv:mento do Laudo
de Avaliagao.: Devem ser analisadas as caracteristicas fisicas e de utllfzag:ao do imével
para estudo e postenor enquadramento com o segmento de mercado do mesmo levando
em consideragdo, tambem a presenga de pontos atrat.-vos e/ou pIEjudICIaIS que possam

v

‘influenciar no valor final do imével.

Segumdo-se essas pratfcas e no planejamento da pesqu:sa 0 que se pretende € a
composigado de dados de mercado e de propnedades com caractenstlcas tanto quanto’
poss:vel semelhantes as observadas no imével em estudo

Pretende—se ainda. executar a avaltag:ao do lmovel através de comparagéo mercadologfca e
posterior analise comparativa dos valores encontrados como custo unitario da obra, pelo
valor avalrado e do valor apresentado para a regrao onde se encontra a ed:ﬁcagao

No que se refere a aval:agao de bem tmovel deve-se Ievar em consideragdo diversos

.fatores que lhes d4 propnedade tais como: dlstnburgao espac:al seus usos, caracteristicas {
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i/

fisicas e de conservagédo, valorizagdo e aceitagdo no mercado, levando em conta que com
o crescimento de uma cidade é comum a alteragdo esponténea e significativa do peffil
ocupacional de determinadas regies e bairros, devendo assim o profissional de

avaliagbes estar atento a essas transformagées.

VALOR DO IMOVEL

Ante o acima descrito, considerando os principais aspectos pertinentes ao imoével em
estudo, sua localizagéo, topografia, zoneamento, regido da cidade, padrdo do -bairro, estilo

de construgdo e estado de conservagao do imével conclui que o.valor de mercado atual para

comercializagéo é de R$ 700.000.00 (setecentos mil reais).

E oportuno ressaltar, q'ue 0 valor descrito n'est'é Laudd de Avaliacdo Mercadoléqica de

Valor de Imovel Urbano é passivel de alteracao futura a_maior ou a menor, €, que

consequentemente o mesmo pode sofrer oscrlacao ou ﬂutuacao de mercado

]

E para que produza os seus legais e j'uridicoé ‘eféitlos,' eu, ADILSON CARLOS PENATTI,
 brasileiro, césado,“ conétor e avaliador de imovess, portador do RG n° 19.636.478 SSP/SP,
CPF/MF n°. 087.568.918-30, CRECI/SP n° 78.651-F e CNAI n° 00698(5, residente e
domiciliado a Rua Coronel Arruda Botelho — 570, Centro, Boituva/SP, declam'sob as penas
da Lein® 4. 729 de 14/07/1965 e Lei n° 8. 137 de 27/1 2/1990, que as informagdes prestadas
neste Laudo de Avaliago, sdo a expressao da verdade..
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Boituva/SP, 06 de Janeiro de 2023

/ADILSON CARLOS PENATTI °

-

CRECV/SP n° 78.651-F

CNAI/COFECI n° 6.980

I
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OPINIAO SOBRE VALOR DE COMERCIALIZAGAO DE IMOVEL

“Ana Paula Lopes — Corretora de Iméveis
" CRECI: 93332-F

Declaro através desse documento minha opinido referente o imével localizado

a Avenida Alexandrina Bertoldi Vercellino, 435, Vila Ginasial, CEP 18557-342, Boituva-

SP, onde est3 edificada residéncia unifamiliar com 3 dormitdrios, 1 suite, sala de jantar,

sala de estar, cozinha, lavanderia e érea de churrasqueira compondo &rea construida

de 298 m2 (duzentos e novenita e oito metros quadrados).

Minha opiniéo foi baseada no -vavlof do'metro quadrado da regido-em qUestEo,
benfeltorlas no lmovel acabamentos topografia do terreno e Iocahzagao Para fins de

comeraallzagao imobiliaria concluo o valor de R$ 685.000, 00 (selscentos e ontenta e

:
cinco mil reais). '

!

Para efeltos _]UrldlCOS e Iegals eu Ana Paula Lopes Corretora de: Imovels '

dewdamente mscrlta no CRECI n° 93332 F ass:no e certifico essa opmlao com base

Wm ﬂ-»w.

Bmtuva, 16 de janeiro de 2023

na Le| 6.530/78 = Art. 30

Rua Profe;sora Aparedda Rosalina Camargo de Melo, 55
- Portaldos Lagos f"' 5

Cel.: (11) 94767- 0851 Ll -
E-mail: paulalopesSoG@gmall com’

i W i.«*...»‘\k'»vui

fls. 177

~
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fls. 178

Patricia M. Calado

Corretora de Imdveis - : Rk
CRECI: 196820-F

Rua Benedito Antonio de Campos, 221

CEP: 18.550-318 - Cel.: (15) 99825.1928

'OPINIAO SOBRE PREGO DE COMERCIALIZAGAO DE IMOVEL

Pelo presente, declaro para os devidos ﬂns ea pedido da parte :nteressada que, nadata de

hope compareci no imével urbano Iocahzado na Avenida Alexandrina Bertoldl Vercellino, 435,
bairro Vila Ginasial, CEP 18557-342, Boituva- SP, reStdencra umfam"mr, com 3 dormitérios sendo 1
 suite, sala de- estar, sala de ;antar, cozinha, drea de serwgo e area gourmet totahzando 298 m’

(duzentos e noventa e oito metros quadrados) / i

A fim de proceder a mmha opmlao com base na locahzagao, caracterlstlcas do imével e
: metragem, para fins de comemallzagao nmoblhana tendo conc!undo que o seu valor de mercado,

gira- atualmente em torno de R$ 675 000,00 (selscentos e setenta e cinco m|I reais), para

s

pagamentoévnsta.‘ ; Sl 43 F B R e ST R _ .

E para qule produza dS seﬁé. legais e iuridiéos efeitos, eu,-Patrfcia Moscardini Calado,
' Corretora de Imovels inscrita no CRECI da za Reglao sob n 196820, assino e certlflco esta opinido,

que fon elaborada de acordo como art. 3 da Le| 6 530/78

Boituva, 14 de janeiro de 2023

assinatura ‘ ; , A
i 1
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fls. 201

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE BOITUVA

S d & P FORO DE BOITUVA

* * 22VARA

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Manoel dos Santos Freire, 161, Centro - CEP 18550-073, Fone: (015)
3416-6252, Boituva-SP - E-mail: boituva2@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 0003432-77.2020.8.26.0082
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio
Exequente: Associacdo do L oteamento Flora Ville
Executado: Joéo Costa Andrade

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). HELOISA HELENA FRANCHI NOGUEIRA LUCAS

Vistos.

Trata-se de Impugnacdo a Penhora e Avaliacdo apresentada pelo executado
Jodo Costa Andrade ao argumento de que ndo deverd subsistir a constricdo que recaiu sobre o
imovel considerado de sua propriedade, tendo em vista que a avaliagdo redlizada através de
Oficia de Justica ndo preencheu os requisitos do artigo 872 do CPC. Segue aduzindo que o
imovel possui valor superior ao constante daquela avaliacdo e muito superior ao da divida, de

modo que deve ser reconhecido o excesso de penhoraa ensgjar seu levantamento.

Juntou documentos (fls. 170/178).

Manifestacdo da parte exequente (fls. 182/191), com documentos (fls. 192/193),
sobre 0s quais tornou a se manifestar o executado (fls. 197/200).

Pois bem.

Primeiramente, tendo em vista que a decisdo de fls. 150 restou irrecorrida,

incontroverso que o imoével penhorado as fls. 160 pertence, de fato, ao executado.

N&o se verifica qualquer nulidade no ato judicial de fls. 160, afinal, de acordo
com o art. 870 e seguintes do CPC, a avaliacdo é feita, em regra, pelo Oficia de Justica; salvo
concordancia das partes ou necessidade de conhecimentos especificos, o que ndo se verifica. E
ante a falta de impugnacdo especifica, reputa-se que a servidora ndo teve acesso ao interior do

imoével para anotacdo de maiores detalhes, conforme manifestacéo dos credores as fls. 182/184,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003432-77.2020.8.26.0082 e c6digo RGuQ4KyP.
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de modo que o inconformismo do devedor com o valor aduzido naguela avaliagdo ndo se justifica.

No entanto, tendo em vista a apresentacdo de 03 avaliagbes de maior abrangéncia
(fls. 170/178), redlizadas por profissionais que contratou, ndo ha impeditivo para o
aproveitamento daqueles valores, devendo o bem ser levado a leil&o, oportunamente, pelo valor
médio ali encontrado, qual seja R$ 686.000,00.

No que tange a alegacdo de excesso de penhora, ndo se olvida que foi do
préprio devedor ainiciativa de trazer aos autos as avaliagdes de valor superior aquele indicado
pela Oficial de Justica, sendo contraditéria sua argumentacdo e desprovida de amparo legal a
pretensdo de desconstituicdo da penhora por tal motivacdo. Ademais, ndo ha 6bice para que
indique quais sd0 e onde estdo seus bens penhoraveis cujo valor sgja condizente com a divida,
nos termos do art. 772, |1 do CPC, atitude que podera ensgjar 0 eventua levantamento da
constricao.

Pelo exposto, acolho em parte a impugnacdo para determinar que o valor de
avaliacdo do bem a ser sujeito a leildo corresponda a média das trés avaliagdes trazidas, ou sgja,

fixando o valor em R$ 686.000,00.

Manifeste-se 0 exequente sobre 0s termos do prossegui mento.

Intime-se.

Boituva,13 de setembro de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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