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Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n°® A20816/7
Membro Titular IBAPE n® 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 29% VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL

EE)!)I}) 071 ATNZAMNAET 7 [dn d5)

PAOLA GRELL DIAS, arquiteta, registrada no CAU-SP sob n® A20816/7, pe
ada por V.Ex? nos autos do processo n° 0219538-33.2007.8.26.0100 da agao de
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PROCEDIMENTO ORDINARIO - CREDITO BANCARIO

requerida por
HSBC BANK BRASIL SA — BANCO MULTIPLO

contra
ASFALTOS CONTINENTAL LTDA E/O

tendo vistoriado o local, consultado documentos e procedido as demais diligéncias que
se fizeram necessarias vem, respeitosamente, apresentar as conclusdes a que chegou,

consubstanciadas no presente.

LAUDO
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Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n° A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

1 - PRELIMINARES

1.1 — Finalidade da agao

A presente acdo de CREDITO BANCARIO —
PROCEDIMENTO ORDINARIO, processo n® 0219538-33.2007.8.26.0100,
requerida por HSBC BANK BRASIL SA — BANCO MULTIPLO contra AS-

FALTOS CONTINENTAL LTDA E/O, visa a cobranca de valores pendentes.

1.2 - Sintese do feito

Em sua inicial de fls. 02/04, o Autor alega
gue o Réu Ihe é devedor na quantia de R$62.445,76 em agosto de 2007,
atualizado para R$ 197.466,64 em maio 2014.

Na r. Sentenga de fls. 162 o processo € jul-
gado procedente e dado inicio a execugao da sentenca em seguida.

As fls. 260 ¢ requerida a penhora dos imo-
veis objetos das Matriculas 29.805 (fls. 262/263) e 108.260 (fls. 264268),
do CRI/Barueri e 2° CRI/Sao Paulo, respectivamente, cujo deferimento deu-
se as fls. 271. E as fls. 411 desiste-se da penhora do segundo imdvel por ja
ter havido arrematagao dele em outro processo. Assim que segue descri-

¢ao do primeiro:

@?6ATHENA ,
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No r. Despacho de fls. 388, a signataria é
honrada por nomeagao para a avaliagao do imovel em tela.

As partes nao indicam Assistentes Técnicos
e nao formulam quesitos.

1.3 - Finalidade da pericia

@

SATHENA .

A presente pericia tem por finalidade a avali-

acao do bem em tela.

AVALIACOES E PERICIAS
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2 — VISTORIA

A signataria efetuou vistoria do imével onde consta-

tou o que segue.

2.1 - Localizacao

Logradouro e n° Rua Cruzeiro s/n°

Bairro Loteamento Portal da serra
Municipio Santana de Parnaiba
Estado Sé&o Paulo

As reprodugdes parciais da planta e da foto-

grafia aérea do local, a sequir, ilustram a localizagao:
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PORTAL DIQEHRA aal

JUARA "
JISTRITO
DUSTRIAL e ;
1WRUQUARA 3;-:‘1{:\: o
CHACARAS i
BOA VISTA
ITAL DAS
CACiAS MORADA DAS
FLORES (ALDEIA
oL DA SERRA
. RES DAS
ERANTS ALPHAVILLE ESTRELAS
MARAVILHA 111 QUINTAS DE CENTRO DE
MARIA ELVIRA ABOIa ]

AVALIACOES E PERICIAS
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2.2 - Condigdes do bairro
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Ocupagéao

Antiga

Uso

Residencial / Comercial

Poder aquisitivo da populagao

baixo

2.3 - Melhoramentos publicos

tes melhoramentos publicos:

O local é servido, entre outros, pelos seguin-

SIM NAO
Agua X
Esgoto
lluminagao Publica
lluminagao Domiciliar X
Telefone
Gas X

2.4 - Servigos urbanos

tes servigos urbanos:

@V\éATHENA

AVALIACOES E PERICIAS
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SIM NAO

Correios

Escola

Comércio

Transporte Coletivo

Segurancga Publica

x| X| X[ X[ X| X

Coleta de Lixo

2.5 - Descrigcao do imdvel

O imodvel em estudo é constituido de area de

terreno como descrito a sequir:

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

Regular
Forma

Irregular X

1 Frente

Frentes + de 1 Frente

Esquina
Seco X

Tipo de Solo Brejoso

Alagadico

Nivel

Declividade Desnivel X

@¢6ATHENA :

AVALIAGOES E PERICIAS



‘ fis. 489 24
=Y

Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n® A20816/7
Membro Titular IBAPE n°® 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

2.6 - llustragao fotografica

As fotos a seqguir ilustram o imével e entorno:

3 — VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Para determinag&o do valor de venda do imovel ob-

jeto da penhora, foi utilizado o método comparativo direto, ou seja, em sua deter-

®?6ATI—|EI\IA “ :
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minacao da-se a partir de elementos similares de mesmas caracteristicas, geofisi-
cas e funcionais que o imovel avaliando.

Efetuando-se, em seguida, as homogeneizagdes
necessarias, tudo em conformidade com as normas e estudos que regem a maté-
ria (Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT e Instituto Brasileiro de Ava-
liagdes e Pericias de Engenharia - IBAPE).

Isto posto, os calculos do valor do imovel serao efe-

tuados como segue, para a presente data (08/2019).

3.1 - Valor unitario da construgao

O valor unitario da construgao é determinado

CoOmo segue:

ESTUDO DO PREGO UNITARIO DO TERRENO

DADOS SOBRE O IMOVEL AVALIANDO

LOCAL FRENTE| Area
Avaliando
(m)
Lot Portal da Semra/ Santana de Parnaibal  Fr
Rua Cruzeiro s/n 40.00! 2.000,00

QO ATHENA \ :
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ELEMENTOS COMPARATIVOS
N° LOCAL AREA { COND. PRECO OFERTANTE DATA
PAGTO (RS)
(m2)
S
1 |Lot Portal da Serra - R. Varginha  [7.500,00| awista | 900.000,00|Vivenda imévess - 4192.7131/7132 AQo/2019
2 _|Quintas do Ingal 5.375,00] avista | 537.500,00|Hexa Imoveis - 4192.4422/94030.7811 AQo/2019
3 |Quintas do Ingai 4.723.00] avista | 472.640,00{Hexa Imévers - 4192.4422/34030.7811 Ago/2019
4 {Lot Portal da Serra - R. Lageado [2.000,00| awvista | 600.000,00{Vivenda imévexs - 4192.7131/7132 AQo/2019
5 |Novo Horizonte - Chac. Boa Vista |2.784,00| awvista | 390.000.00|Apoena tmdveis - 3829.6108/38537.0122 | Ago/2019
6 |Lot Portal da Serra 2.400,00| awvista | 350.000.00}Orion iméveis - 4192.2909 AQe/2019
7 |Lot Portal da Serra 1.000,00| avista 150.000.00{Orlon Imdveis - 4192 2909 AQ0/2019
8 |Quintas do Ingai 1.740,00| awvista | 550.000.00]Hexa Iméveis - 4192.4422/34030.7811 AQo/2019
9 |Lot Portal da Serra 1.088,00| awvista [ 750.000.00]Terra Vile Imdveis - 4154.6349 AQo/2019
CONSTRUCAD
CUSTO |Padric| Fator | idade | Vd. Ref. [VI. Resid.| Estado{ Ref. |Deprec.|lidade| Coef. Foc AREA VALOR
UNIT. médio conforme | conforme | conserv. | estado | estado jem % | Ross/ |(Obsal.) |(equivalente) RS)
padréo padrdo | padréo conserv. vida |/Heideck
{anos) | (anos) (%) (%) | refer.
[ R K 0
111.427,52|RCM 1.386 30 70 20 R/RS d 8.00 43 0.637 Q.71 200.00] 280.636.50
2]1.427,52|- 0.0001 9] 4] Q0 0.00 0,00 o] 0.000 0,00 0,00 0.00
3] 1.427.,52}- 0,000 9] 4] 0 0.00 0.00 o] 0.000 0.00 0.00 0.00
4]1.427,52{RCM 1,386 30 70 20 R/RS d 8.09 43 0.637 0.71 240,00] 336.763.80;
5]1.427,52]- 0.000 4] Y] o] - 0.00 0,00 9] 0.000 0,00 0.00 0,00
6]1.427.52]|- 0,000 0 0 [o] - 0.00 0,00 9] 0.000 0.00 0,00 0,00
711.427,52|- 0,000 4] Y] Q0 0,00 0.00 9] 0,000 0.00 0.00 0.00
8]1.427.52|- 0.000 4] Y] Q 0.00 0,00 4] 0,000 0.00 0,00 0.00
9] 1.427,52|RCM 1,386 20 70 20 R C 2,52 29 0.793 0.83 180.00] 297.018.83]
HOMOGENEIZACAO
Unitario Reducéo | Valor Unitario
{M-w. Oferta Tratado
Constr)/S)
R$/m2)
1 82.58 0.9000 74.32
2 100,00 0.9000 90.00
3 100,07 0,9000 90.06
4 131,62 0.9000 118.46
5 140,09 0.9000 126,08
6 145,83 0,8000 131.25
7 150.00 0,9000 135,00
8 316.09 0.9000 284,48
9 416,34 10,9000 374,71
1.424,36
158,26
101,88
56.39
260,14
109,31
. 3
EMNUMEROS-RED.O.NDOSE R$ 110,00

AVALIACOES E PERICIAS
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Venda R$ 900.000
Aluguel RS 3.500
PTU RS 450

Mensagem ao anunciante

Old, Wi este imével no imovelweb & gostana de receber
mas nformagdes sobre o mesmo Obrigado’

Emadd

Nome Telefone

CONTATAR ANUNCIANTE

i Quero que me liguem ‘ | Enviar consulta [ Agendar visita ‘ A0 enviar vocd ests scatando o8 Termos & condighes
» » » - » » Chacars, Portal de Serra  Santana de Parnaiba
62 VIVENDA IMOVEIS
. 2 b
Rural - 200m 1141927131
R Varginha
imprere (1) Comoarnihas Denunciar anuncio
Chacara, Portal Da Serra - Santana De Parnaiba e o

Lote/Terreno a Venda, 5375m?

S37TSm¢ - Quaro - Banheiro - vaga

VER TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

R$ 537.500

AVALIACOES E PERICIAS
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Lote/Terreno a Venda, 4723m?

4723 m¢ - Quarto - Banheirs - Vaga

R$ 472.640

& Favorito

Quero que me liguem Enviar consulta | Agendar visita

» . . - - > Chacars com Prege de ocasilo

Rural - 180m? - 2 Quartos
R DO LAGEADO

Chécara Com Prego De Ocasido

Chacara em terreno de 2 000 metros quadrades contendo duas casas A principal com 180 metros quadrados, dois
dormitorios sendo um suite, cozinha, sala para dois ambientes com varanda, mezanino, drea gourmet Segunda casa

ram 170 matrae nuadradne 1m enite eala 8 rarinha varanda we avtarmn s aerritAnn

AVALIACOES E PERICIAS
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[ - S

Venda R$ 600.000

Simular financiamento

Mensagem ac anunciante

Old, vi este imdvel no imovelweb ¢ gostaria de receber
mais informacdes sobre o mesmo Obngado!

Email

Nome Telefone

CONTATAR ANUNCIANTE

A enviar. vook €818 acetanda o3 Termos & Condedes

$Vwnds  VIVENDA IMOVEIS
— (11) 41927131/ (11) 4192
7132

@ merme (1) Compartihar () Derunciar anunceo

12



Agendar visita

Quero que me liguem |

Enviar consulta

Terreno - 2784m*
Novo Horizonte

> Terreno residencial

Terreno Residencial

Lindo tetreno com A T 2 784 m?, situado no baurc Chacara Boa Vista, 4 10 minutos de Aldeia da Serra O terreno
conta com mina de agua e riacho

Q) Favorno

Enviar consulta

Quero que me liguem

Agendar visita

. - . .

Terreno - 2400m?

st

» Terreno & venda 2400 m" Purtal da Sera - Santana de Parmaba/SP

fis. 48654

Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n°® A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail; paolagrell@uol.com.br

Venda RS 390.000
Simular financiamento
PTU RS 150

Mensagem ao anunciante

0la, v este movel no Imovelwed & gostana de receber
mass informactes sobre o mesmo Obrigado!

Nome Telelone

CONTATAR ANUNCIANTE

Ac ervian vocd esth scetando o8 Termos o condigled

APOENA IMOVEIS
[ (11) 38256109 / (11) 98537
0122

O et 3 Con

o titar

(D Derurciar souncio

Venda RS 350.000

Simular financiamento
Mensagem ao anunciante

Oia, vi este imovel no imovelweb & gostans de receber
mais informacdes sobre o mesmo Dbngado!

Emasl

Telefone

CONTATAR ANUNCIANTE

Ao enviat, vocé esté acettando os Termos e condigbes

& Orion Imdveis
1141922909

() Atendimento Online

13
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Venda RS 150.000

Simular financiamento

Mensagem ao anunciante

Ola, vi este imgvel no Imovelweb e gostaria de receber
mais infformagdes sobre o mesmo. Obrigado’

Nome Telefone

CONTATAR ANUNCIANTE
32 Gaera

Ao enviar, vocé estd aceitando o3 Termos e condicbes
Quero que me liguem Enviar consulta Agendar visita
el - | Orion Iméveis
> Terreno & venda - Portal da Sema - Santana de Pamaba/SP g 1141922909
Terreno - 1000m? Q) Atendimento Online

Lote/Terreno a Venda, 1740m?

1740 m¥ - Quarto - Banheird -- Vaga

VER TELEFONE ENVIAR MER

R$ 550.000

AVALIACOES E PERICIAS

Q@O ATHENA y
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> » _ > > P 8 > 1 > Chécara para venda Portal Da &

Rural - 180m? - 2 Quartos

R$ 750.000

Simular financiamento

Mensagem ao anunciante
Chéacara para Venda Portal Da Serra Santana De Parnaiba
( [ 0l4, vi este imével no Imovelweb e gostana de
CHACARA COM AREA CONSTRUIDA DE 180,81M, COM 2 SUITES, SALA DE TV, SALA DE it ibisgigbig
VISITA, SALA DE ESTAR COM LAREIRA, SALA DE ALMOGO, COZINHA COM ARMARIOS, Obrigado!
LAVANDERIA, CAIXA D AGUA 1 000LTS, PORTAQ AUTOMATICO, GARAGEM 1 VAGA
COBERTA, JARDIM, QUINTAL, POGO CAIPIRA COM 6 ANOS DE CONSTRUGAO

Email
_
B & - =) & J
1088m* 180m* 2 0 2 2
A ' Nome
Dados do anunciante - Telefone
TERRA F -
A VILLE s vuLe
_—— —— - e £ = -

Ou seja, de acordo com as ja citadas nor-
mas, o valor de venda unitario, em agosto de 2019, em numeros redondos,
é

g = R$ 110,00/m?

3.2 - Valor do imdvel

Seu valor de venda é dado pela formula:

@¢6ATI—IENA s
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Vi=gx$S
em que:

g = valor unitario = R$ 110,00/ m?;
S = area= 2.000,00 m?;

Vi=110,00 x 2.000,00
Vi=R$ 220.000,00

(duzentos e vinte mil reais), em agosto de 2019.

4 — ENCERRAMENTO

Este trabalho contém 16 (dezesseis) folhas,
sendo esta ultima datada e assinada.

Nestes Termos,
P. Juntada.

Sao Paulo, 9 de agosto de 2019

PAOLA GRELL DIAS

- arquiteto — n® A20816/7

AVALIACOES E PERICIAS
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