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Situag@o do Mandado Cumprido - Ato positivo
Oficial de Justica Jussara Resende De Aveloes (37647)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
152.2021/004969-2 dirigi-me ao endereco: Rua Adozinda Lopes, 781 e ndo
encontrando o ndimero indicado, pedi informacdes na casa n° 871 e ali a
moradora me indicou a localizagdo exata do imoével 781, que possui a
numeracdo de dificil visualizacdo e também se localiza em uma esquina,
dando aimpresséo de pertencer aoutravia.

Sendo assim, me dirigi a0 imével indicado por diversos dias e horarios,
nunca encontrando ninguém em casa e deixando recado sem ser respondida,
finalmente logrei éxito em ser atendida pelo morador de aspecto oriental e
aparentando cerca de 25~30 anos e que ndo quis se identificar, sob a
alegacdo de que desconhecia o processo indicado. Informou entretanto que
0 sr. Antonio Ho Chi Man é seu tio e Francisco Ho seu pai, e apés
insisténcia por parte desta oficial, foi autorizada a entrada em parte da
residéncia, mas o suficiente para a elaboracéo de avaliagcdo por estimativa
de mercado.

Trata de um sobrado de esquina, em terreno irregular, localizado dentro de
loteamento com acesso controlado por portaria, ho bairro do Jardim da
Gloria, Cotia

O loteamento figura-se como uma regido de classe média alta, com facil
acesso a Rodovia Raposo Tavares e com todos os melhoramentos publicos
disponiveis tais como agua, luz, asfalto etc.

Primeiramente insta observar que na matricula do imével consta uma
construcdo de 100 metros quadrados, o que ndo condiz com o imoéve atual,
gue se trata de um sobrado que foi informado ter 3 dormitdrios, sala, copa e
cozinha, além de quintal na frente e nos fundos, ndo sendo porém informada
a metragem, que o morador disse desconhecer. Cabe salientar também que
na matricula do imével ndo consta o atual endereco, sendo descrito como "o
lote 1 do loteamento Jardim da Gléria do Bairro Carapicuiba" de forma
gue ndo é possivel por esta informacdo definir o imével; deste modo a
avaliacdo foi feita com base no endereco constante no mandado.

Foram obtidas imagens externas do imével e uma imagem interna, onde se
pode concluir que o estado geral de conservacao é bastante precario.
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TRINUNAL D JUSTRC A

Seguem as imagens:

s

1) fachada do imével vistadarua

2) fachada do imével vistade dentro

16:54 .

as

do original, assinado digitalmente por JCSTARK $ MADENNNRBES ERDF Aitdi&lER)dibetad@nmoi& L2621 46/16/2021

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003803-20.2019.8.26.0082 e c6digo B3853BA.



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
;‘"";‘;‘““; COMARCA DE COTIA
S 4 4 P FORO DE (;OTIA
. * 12VARA CIVEL
30K FEVEREIRD DE 134 Rua Topézio, 585, Jardim Nomura - CEP 06717-235, Fone: (11)
4703-2725, Cotia-SP - E-mail: cotialcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

3) Detalhe do quintal e de uNmaaranda existente no segundo pavimento

4) Imagem da parte interna:

As fotos deixam bem evidentes o mau estado de conservagdo do imoével que
conta com uma varanda no segundo pavimento, &rea de lazer com
churrasgueira, lareira e ndo possui garagem, embora haja espaco paratal.

Assim sendo, uma vez que ndo foi informada a metragem real do imével,
foi redlizada uma estimativa através da visualizagdo por satélite no site
Google Maps, que estimou haver cerca de 151 m2 no primeiro pavimento e
mais cerca de 82m2 no segundo pavimento, totalizando cerca de 230 mz,
valor este que sera utilizado parafins de calculo do valor da &rea construida.
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V gjamos as imagens.

6) metragem do primeiro pavimento

R. Adozinda Lopes, 348 - Jardim ...
Caotiz - SP 06711152

Medir disiancia

) mapa
Aregtatal 151,17 m? (1.627 20 15}
Distancia total 5700 (186,22 pés)

7) metragem do segundo pavimento

R. Adozinda Lopes, 900 - Jardim ...
Cotiz- 5F, 06711-132

Medir distancia

Ares fotal: BZ.50 m? (886,00 fY)
Distancia total: 4023 m (132,18 pés)

Exibir visualizaco do trajete B ~

Isto posto, para fins de avaliagdo se considerara o imével como possuindo
270m2 de terreno de topografia plana e 230m? de area construida.
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DO VALOR DO TERRENO

Para a estimativa do valor do imovel serd considerado o valor do metro
guadrado do terreno somado ao valor do metro quadrado da construgao,
sobre esta sera aplicada desval orizacdo em razdo do estado precério.

Paraisso, foi feito primeiramente um levantamento do valor de terrenos nas
imediacbes, por ndo ter sido encontrado nenhum terreno a venda dentro do
mesmo residencial.

Em consulta as imobiliérias locais, foi obtida a informacéo de que o valor
do metro quadrado dos terrenos da regido varia conforme a topografia,
sendo tanto maior quanto mais plano e regular, e também com relacdo ao
tamanho do imével, mas a informacdo generalizada é de R$ 1.250,00 por
metro quadrado, levando-se em consideracdo que imoveis em residenciais
fechados tendem a ser até 20% mais caros.

V gjamos este anlincio:
https://imovel.mercadolivre.com.br/ML B-1695198932-terreno-venda-346-m-por-r-450000-cemucam-
cotiasp-te0769-_IM#position=9& search_|layout=grid& type=itemé& tracking_id=0361acOc-dafd-4f97-
9b71-f5f4ec2f39c3

Terreno de 346 metros por R$ 450.000,00 em regido proxima do
residencial, mas fora de loteamento fechado (em rua simples). Vaor do
metro R$ 1.250,00.

Para efeito de calculo, passa-se a utilizar o valor de 20% de &gio por se
tratar de imével em residencial fechado por portaria e de topografia plana,
chegando-se ao valor de R$ 1562,50 por metro quadrado de terreno.

VALOR DA AVALIACAO COM RELACAO AO TERRENO
270M2* R$ 1562,20 = R$ 421.875,00
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3K PEVEREIRG DE 1874

DO VALOR DA CONSTRUGAO POR COMPARATIVO DE MERCADO

(Os valores utilizados foram arredondados)

IMOVEL 1 IMOVEL 2 IMOVEL 3
FOTO
https://www.imovelweb.com.b https.//www.imovelweb.com.
. r/propriedades/sobrado-a- https://www.imovelweb.com.b br/propriedades/casa-em-
ANUNCIO venda-300-m-sup2--por- r/propriedades/excel ente- cotia-jardim-da-gloria-3-
r$1.300.000- imovel-2937768910.html suites-4-
jardim-2952583030.html vagas-2958751861.html
ENDERECO R. Navarra R. Galaxia, 330 R. Adozinda Lopes
BAIRRO Residencial Jd da Gloria Residencial Jd da Gloria Residencial Jd da Gloria
VALOR
ANUNCIADO R$ 1.300.000,00 R$ 1.200.00,00 R$ 1700.000,00
AREATERRENO 500 m? 300 m? 414 m?
AREA ) ) )
CONSTRUIDA 300m 510m 445m
VALOR DO
TERRENO R$ 781.000,00 R$ 468.750,00 R$646.875,00
VALOR CONSTRUGAC R$ 1730,00 R$ 1434,00 R$ 2367,00

VALOR MEDIO DO M2 COM BASE NOS DADOS COLETADOS

VALOR DO M?
R$ 1.730,00
R$ 1.434,00
R$ 2.367,00
R$ .5531,00
R$ 1844,00

TOTAL
+ 3 = Média

DA OBSOLESCENCIA — UTILIZACAO DA TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Para o célculo da obsolescéncia da construcéo foi utilizada a tabela de Ross-
Heidecke, aplicando-se a categoria G (edificacdo com necessidade de
reparos importantes) e com 30% de vida Util ainda, sendo considerada a
idade de construcdo como sendo 1980.

| Depreciacio de 79,7% |
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CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

AREA CONSIDERADA

230 m?

Valor do m?

R$ 1844,00

Valor da construcéo total

230*1844 = R$ 424.120,00

Aplicacéo da obsolescéncia (-79,7%) R$ 85.640,60
Valor do terreno R$ 421.875,00
VALOR DO IMOVEL R$ 507.515,60

Diante do exposto, avalio o imével em R$ 507.515,60.

Para a elaboracdo da avaliagdo foram gastas 3 visitas ao imovel, 1 visitaa
imobilidria G3i, uma visita ao loteamento para busca de imdéveis a venda,

mais 10 horas de pesquisas/redacéo.

O referido é verdade e dou fé.

Cotia, 18 de outubro de 2021.

NuUmero de Cotas: 01 grd 32194
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