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AVALIACAO PREDIAL PARA VALOR DE IMOVEL

PRESSUPOSTOS

INTERESSADO

ANGESTA MOVEIS INDUSTRIA E COMERCIO LTDA inscrita no CNPJ sob o n°
60.512.696/0001-67.

OBJETIVO DO TRABALHO

Trabatho de avaliagdo para determinar o valor de mercado do imével, localizado no
municipio de Eldorado/SP. O imével esta inscrito na MATRICULA n° 1.517, lavrado no
Cartdrio de Registro de Imoéveis na comarca de Eldorado/SP.

OBJETO DA AVALIAGAO
Individualizagao

Trabalho para avaliar o imével descrito como terreno € com algumas construgdes,
além de obter ainda potencial qualificado, assim aumentando seu valor de mercado devido a
localizagao na cidade.

INFORMACOES COMPLEMENTARES

Na presente avaliagdo, admite-se que como corretas as dimensées constantes da
documentagdo oferecida, que os titulos de propriedade sdo bons e que as informacdes
oferecidas o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre a matéria legal ou de engenharia,

excluidas de suas honrosas fungdes, precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou
regulamentos devidos.

Nao foram efetuadas investigagdes especificas relativas a defeitos de titulos,
invasdes e outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta avaliagdo.

VISTORIA

No més de novembro deste mesmo ano, este corretor de imdveis efetuou a vistoria
do imovel a ser precificado, devidamente documentado através de matricula e das
fotografias e anexadas ao presente labor.

CRECI/SP: 112.248-F
Av. Clara Gianotti de Souza, n° 1.985, Vila Nova Ribeira — Registro/SP
E-mail: alexandreyassunaga@hotmail.com — Cel.: (13) 99745-8225
Pdginalde7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LETICIA DE ALMEIDA, liberado nos autos em 25/10/2024 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018123-88.1999.8.26.0161 e codigo PmEOQiIZLx.


rosep
Retângulo


LOCALIZAGAO

O imével objeto do presente laudo encontram-se localizado na cidade de
Eldorado/SP, na Rua da Serraria, S/N, CEP: 11.960-000.

ACESSO

O acesso ao imdvel é feito pela BR-116 (sentido Curitiba), pegando o acesso saida
473, seguindo pela Marginal depois virar a direita, depois virar & esquerda na Av. Adhemar
de Barros, na SP-193 (diregao para cidade de Eldorado) seguir por 25 km, chegando em
Eldorado na rotaria, entrar a direita na tltima da rotatéria na Rua Edward Fouquet, seguir
mais 270 metros e entrar a direita na Rua Serraria, seguir por mais 300 metros, o imével
estara localizado a sua direita.

CARACTERISTICAS

O imovel em aprego localiza-se em area urbana do municipio de Eldorado. O imével
tem uma area total de 22.458 m? (Vinte e dois mil e Quatrocentos e cinquenta e oito metros
quadrados) e contanto com um barracéo de 960 m?, duas casas de madeira de 110 m? e
outra casa de madeira de 125m? dando num total de &rea construida de 1.305 m?* (Um mil
e trezentos e cinco metros quadrados), até a presente data.

TOPOGRAFIA

O terreno referente ao imével avaliando possui frente acima do nivel da rua para qual
esta desenvolvendo topografia sendo plano ao longo de toda a sua extensio, somente perto
de suas divisas existe um declive bem acentuado. O solo é seco e de boa consisténcia, por
iSO 0s imdveis se mostra em boas condicdes.

MELHORAMENTO PUBLICO

O imovel em aprego possui melhoramento publicos com captacao de esgoto e redes
de agua, energia elétrica, telefonia, iluminagéo publica, arborizacdo, coleta de lixo e ja tem
planejado publico para a colocagéo de guia de concreto e asfalto na rua.

REPOSTAGEM FOTOGRAFICA

Em vistoria realizada no local dos iméveis objeto deste trabalho obtiveram-se as
fotos a seguir apresentadas que permitem visualizar o estado em que 0s mesmos se
encontram. Foram tiradas fotos da area exterior do imdvel.
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FOTO 01: Frente do Imodvel.

FOTO 02: Frente do Imével da entrada para Rua Serraria.
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FOTO 06: Entrada para Rua da Serraria.
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AVALIAGAO

O imével tem mais 25 anos, em terreno de topografia plano em relagdo ao nivel da
rua, benfeitorias tem um barracido e casas de madeira, analisando que nao houve por muito

tempo benfeitorias no imével, vemos pelas fotografias.

Vemos as fachadas das casas de madeira fazem muito tempo que ndo séo pintadas.
Pude ver que as estruturas ndo estdo danificadas pelo tempo, até mesmo na pintura que
nio esta descascando, mas precisa de pintura, o fechamento da cobertura com telhas de
fibrocimento e o piso e foro de madeira, que podemos ver em nossa avaliagao interna por
conta de outras avaliagcdes que ja fiz em outros imoveis. O imoével esta localizado num bairro
residencial com facil acesso, mesmo sendo uma rua de terra, tem 6tima localizagéo no
bairro e aonde concentra uma boa parte da populacdo. A regido periférica é dotada de toda

infraestrutura e servicos publicos.

DIAGNOSTICO DO MERCADO

Classificagdo do imével quanto a liquidez é MEDIA LIQUIDEZ. O imével em analise
encontra-se situado num bairro com imdveis de média liquidez, e isso acaba perdendo um
pouco o valor, como néo esta préximo ao um centro comercial, pois a pouca movimentacéo
de pessoas nesta rua, somente guem mora no bairro acessa esta rua para chegar mais

rapido ao centro da cidade.

Dessa forma, devido ao fato de o imével apresentar construgdes antigas, avaliamos
uma liquidez média para o imdvel no mercado local, assim nao ficando em area de risco de
enchentes que ocorrem muito em época de chuvas no municipio, o bairro é um dos mais
procurados na cidade para se morar, mas 0 que pesa contra o imével é a constru¢cdes

antigas.
VALOR DE MERCADO

Com base na experiéncia de analise de mercado, localizagéo, prego de mercado e a
experiéncia em avaliacdes recentes, avaliamos varios iméveis urbanos. Tendo em vista o
quanto foi calculado no decorrer do presente, na conformidade do quanto informamos no

desenvolvimento do trabalho apresentado, obtivemos o valor.

Tendo em vista a localizagdo do imdvel, o estado de conservagdo e o mercado
imobiliario urbano com pouca aceleragéo e como se frata de uma avaliagdo para saber seu

valor de IMOVEIS URBANO e sendo assim o valor médio do metro quadrado na regido
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¢ de R$ 95,00 (Noventa e cinco reais) para terrenos sem construgéo na regido, segue
abaixo os calculos: 22.458 m? x R$ 95,00 (por m?) = R$ 2.133.510,00;

Pela estrutura existente no imével com trés casas de madeira e um barracéo
podemos precificar por conta que se tratar de imdével para moradia € comercial, com
investimento baixo para os padrfes de hoje para fornecer o conforto e eficiéncia, sendo feita
a muitos anos, temos que precificar conforme esta a estrutura de cada benfeitoria e o valor
corrigido, abaixo segue o detalhamento das estruturas e os valores por metro quadrado:

- Valor total da area construida (irés casas de madeira): 345 m? de area construida (casas)
x R$ 100,00 (por m?) = R$ 34.500,00;

- Valor total da area construido do galpdo pré-moldado: 960 m? de pré-moldado x R$
350,00 (por m?) = R$ 336.000,00;

Entdo posso concluir que o valor do imével hoje é de R$ 2.504.010,00 (Dois milhdes
e Quinhentos e quatro mil e dez reais).

Vale ressaltar que o valor fixado no presente laudo é provisério e sujeito a alteragéo
futura, sendo oportuno lembrar que atuaimente, encontrarmos um grande ndmero de

imdveis, consequentemente, os pregos tendem a sofrer ligeira oscilacéo.
ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra o signatario o presente laudo que consta
07 folhas desde papel impressas de um sé lado, rubricadas, exceto esta que segue
assinada para todos os fins de DIRETO.

Registro/SP, 06 de novembro de 2022.

ALEXANDRE TYUDO YASSUNAGA
Corretor de Imdveis
CRECI/SP n°® 112.248-F
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TREMNEL

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE DIADEMA
FORO DE DIADEMA

DSOS TR A

12 VARA CIVEL
SUEPRYERECDE 1075 AVENIDA SETE DE SETEMBRO, 409/413, Diadema-SP - CEP

09912-G10
Horirio de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

| ' DESPACHO

Processo Fisico n®: 0018123-88.1999.8.26.0161

Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Bancarios

Requerente: Banco America do Sul Sa

Requerido:

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Erika Diniz

Angesta Moveis Industria e Comercio Ltda e outros

Vistos.

A
| fis. 1073/1080.|

nte as avaliagBes apresentadas, proceda-se ao leildo eletrénico, pela avaliagdo de

Cumpra-se fi. 1050.
Int.

Diadema, 29 de setémbro de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORMIE IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

CERTIDAO

Certifico ,e,, dou fé que a decisdo de
fls. foi: P
a) des. remetido ac DOJ em:.. O LXO/ 03
b) data da disponibilizagao: )

c) data da publicacéo: A@L&{m

Diadema, :

Eu, , €SCr.
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