EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA
COMARCA DE GUARULHOS - SP

N° de folhas: 35 (trinta e cinco)
Tipo de Peticiio: Laudo Avaliatério

PROCESSO: 1014019-74.2018.8.26.0224

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado e

compromissado nos autos da Acdo de Despejo_por falta de Pagamento,

requerida por Antdnio Bassan, em face de Anderson Claudio da Silva

Santos, vem respeitosamente 2 presenga de V. Exa, apresentar suas

conclusdes, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO
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1- Consideragdes Preliminares

Antonio Bassan, propds Agio de despejo por falta de Pagamento em

face de Anderson Claudio da Silva Santos, pelos motivos a seguir expostos

resumidamente:

- Em razdo do lapso temporal decorrido entre a avaliagdo ¢ a presente data,
necessério a reavaliagio do bem, ante a evidente alteragdo fética do mercado

imobilidrio, que nio ¢ alcangado pela mera atualizagdo monetdria do valor, o
que ndo se admite.

-Solicitagdo da avaliagdo do imével:

Um Prédio Residencial, Sito 2 Rua Trairi, n® 127 atual e n° 06 antigo e
seu respectivo terreno designado pelo lote 06, da quadra 10 do loteamento
denominado “Jardim Ottawa”, com terreno de 250,00 m?2 Descritos na

Matricula n° 67.658 do 1° CRI na Inscrigdo Cadastral 093.73.95.01.002 /
01.002.

Requer:

- Citagio do Requerido.

- A Avaliagdo do Imével.

- Da-se a causa o valor de R$58.384,08

2- Objetivo da Pericia

Avaliagdo do Prédio Residencial, sito a2 Rua Trairi, n® 127 atual e n° 06
antigo e seu respectivo lerreno designado pelo lote 06, da quadra 10 do
loteamento denominado “Jardim Ottawa”, com terreno de 250,00 m?
Descritos na Matricula n® 67.658 do 1° CRI na Inscrigio Cadastral
093.73.95.01.002 / 01.002.
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5.1- Vistoria (realizada em 26/04/2019)

Primeiramente este signatdrio deve deixar consignado que as partes foram

convidadas para a vistoria pericial, com agendamento prévio:

Comparecendo na vistoria, ciente de seus objetivos e tud

inicio ao fim dos trabalhos:

o acompanhou, do

- Anderson Claudio da Silva Santos (Réu).

2.1.1- Localizacio:
Localizag¢do do imével avaliando.
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Detalhe com a localizacdo do imével na Rua Trairi, n® 127 entre as setas.
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2.1.2- Caracteristicas do local:

- Melhoramentos Piblicos:

O local possui todos os equipamentos de infraestrutura urbana, como:

pavimentagao, guias, luz, dgua, telefone, esgoto, drenagem pluvial, etc.

Nas proximidades existem vias importantes como a Estrada Velha

Guarulhos Sao Miguel, dispondo o local de virias linhas de Onibus

interligadas com outros bairros.

A ocupagdo da regido se dd principalmente por imdveis residenciais

(casas), iméveis comerciais de diferentes atividades, diversos galpdes
industriais, etc.
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Vista da fachada do imével localizado na Rua Trairi.
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Existe na rua numeracdo nova fornecida pela Prefeitura de Guarulhos

de acordo com a Lei Municipal 5.833 de 25 de junho de 2.002, re ulamentada

pelo decreto 22.575 de 15 de abril de 2.004.
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Identificag@o da rua e sua numeragao.

2.2 - O Terreno Matricula 67.658 1°CRI

O referido terreno possui formato regular e topografia plana, de quem
olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco € firme podendo
receber construgdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas

Municipais e Normas Técnicas.

Suas medidas principais, conforme matricula:

IMOVEL: Prédio Residencial, Sito 2 Rua Trairi, n° 127 e seu
respectivo terreno designado pelo Lote 06, da quadra 10 do
loteamento denominado “Jardim Ottawa”, medindo de frente
10,00m, do lado esquerdo 25,00m e do lado direito 25,00m, e nos
fundos 10,00m encerrando a rea de terreno de 250,00 m2.

CONTRIBUINTE: 093.73.95.0189.01.001 / 01.002
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fls. 164

Area: 250,00 m?

(DUZENTOS E CINQUENTA METROS QUADRADOS).

22.1- Dados do imével avaliando junto A Prefeitura Municipal de

Guarulhos:

indice Fiscal do imével avaliando, de acordo com a Legislagdo
Municipal n° 5.753/2001, Tabela de Valores por metro quadrado de terreno
correspondentes aos c4digos constantes na Planta Genérica de Valores (PGV),

ano de referéncia — 2012: cédigo 521 — correspondente a IF = 329,68, vide

ANEXO L
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Proprielano.
Compromissario:
Localizacdo.
Complemento:
Lote(s).
Quadra
Area do Terreno.
Testada Unica:
Area(s)

Construida(s)
Tipo:
Finalidade
Fracao Ideal:

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANGAS

CERTIDAQ DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO

CERTIDAO N° 194348/2019

Certidao emitida em Guarulhos, 17 de Maio de 2019 as 15:42:03.

CERTIFICAMOS que o imovel de Inscrigdo 093.73.95.0189.01.001 encontra-se
cadastrado da seguinte forma:

WALDIR DE JESUS BARBOZA

NAO HA

RUA TRAIRI n® 127 ANTIGO n° 6

NAO HA

6

10

250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados)
10,00 (dez metros lineares)

1157 m2 (cento e quinze metros quadrados e setenta decimetros
quadrados)

20 - Resid. Econdmico
Residencial
3715%

Proprietério: Waldir de Jesus Barbosa

Compromissario:

Area do terreno: 250,00 m2

Area Construida: 115,70 m?

Localizagio: Rua Trairi n® 127
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SECRETARIA DE FINANGAS

#@% PREFEITURA DE GUARULHOS
el 'AL.J'H‘;

CERTIDAO DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO
CERTIDAO N° 194350/2019

Certidao emitida em Guaruthos, 17 de Maio de 2019 as 15:44:23.

CERTIFICAMOS que o imével de Inscrigdo 093.73.95.0189.01.002 encontra-se
cadastrado da seguinte forma:

Proprietano WALDIR DE JESUS BARBOZA
Compromissario NAO HA
LocalizacZo RUA TRAIRI n® 127 ANTIGO n° 6
Complemento NAO HA
Lote(s) 6
Quadra 10
Area do Terreno 250 m?2 (duzentos e cinquenta melros quadrados)
Testada Unica 10,00 (dez metros lineares)
Areal(s) 1957 m2 (cento e noventa e cinco metros quadrados e setenta
Construida(s) decimetros quadrados)
Tipo 20 - Resid Econdmico
Finalidade Residencal
Fraczo ldeal 62,85 %

Proprietério: Waldir de Jesus Barbosa

Compromissario:

Area do terreno: 250,00 m?
Area Construida: 195,70 m?
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Planta Quadra e localizaciio do Imével

[ ' & A f\'}\‘l"'_“‘

2.2.2- Benfeitorias:

Sobre o imdével avaliando, existem construgdes residenciais,

composta de 02 (dois) pavimentos, sendo:

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado um
imével de uso residencial, erigido no alinhamento da Rua Trairi.

Verifica-se que as benfeitorias existentes no imével, objeto da lide
conforme levantamento encerra a drea total construida de 261,56 m? (duzentos

e sessenta € um metros e cinquenta e seis centimetros quadrados).

Area construida: 261,56 m?2
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Como o imével esté em estado de conservagio e uso, segundo o
«gstudo VALORES de EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS do

IBAPE/SP”, enquadra-se na referéncia (F) — Estado da Edificagdo:

Necessitando de Reparos Simples a Importante.

A referida propriedade possui um padrao construtivo Tipo “Casa

Padrio Simples”, classificagio esta contida no “Estudo de Valores de

Edificagtes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP”.

2.3 Descrig¢io das benfeitorias:

Foto 04: Vista do imével localizado na Rua Trairi.
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A-) Pavimento Térreo

Foto 06: Vista da Garagem com piso cimentado, paredes revestidas com
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fls. 171
Foto 07: Vista da drea co i : .
¢ COM piso cimentado, paredes revestidas com
acabamento em estado ruim de conservagio
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Foto 08: Vista da cozinha com piso cerdmico, paredes revestidas com azulejo
até o teto e esquadrias de aluminio.
15
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Foto 09: Vista da sala com piso cermico, paredes revestidas com acabamento
¢ pintura ldtex.

Foto 10: Vista da cozinha com piso cerimico, paredes revestidas com azulejo

até o teto e esquadrias de aluminio.

AL
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Foto 11: Vista da sala com piso cerdmico, paredes revestidas com acabamento

¢ pintura latex.

Foto 12: Vista do banheiro com piso cerdmico, paredes revestidas com azulejo
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B-) Pavimento Superior:

Foto 13:. Vista do dormitério com piso cerdmico, paredes revestidas com

acabamento.

Foto 14:. Vista do dormitério com piso cerdmico, paredes revestidas com

acabamento.
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Foto 13: Vista do banheiro com piso cerdmico, paredes revestidas com azulejo

até o teto e esquadrias de aluminio.

Pavimento Térreo e Superior: 261,56 m?

Construgio composta de: Salas, Cozinhas, Dormitérios € Banheiros e drea de

Servicos.

Construcdo em alvenaria, revestida interamente e externamente, Laje,

pintura litex internamente e externamente, piso cerdmico em geral.

Idade estimada da construcdo: 15 anos, em fungao do tipo de material
empregado, quadro de luz, coloragéo dos muros e paredes externas, desgaste

da constru¢io e dados que constam nos autos.
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3 - Avaliagao:

Objetivo da Pericia:

Avaliagdo do Prédio Residencial, Sito a Rua Trairi, n® 127 atual e n° 06
antigo € seu respectivo terreno designado pelo lote 06, da quadra 10 do
loteamento denominado “Jardim Ottawa”, com terreno de 250,00 m2.

Descritos na Matricula n° 67.658 do 1° CRI na Inscrigdo Cadastral
093.73.95.01.002 / 01.002.

3.1 — Metodologia utilizada

Avaliagio executada através do Método Evolutivo onde a determinagao

—___-_——————’

do valor do imével avaliando = terreno + benfeitorias.

Para a aplicagdo deste método, foi necessdria a determinagdo do valor
do imével avaliando (terreno + benfeitorias), sendo feita uma vasta pesquisa
para determinagao do valor de terreno através do Método Comparativo de

Mercado, utilizando-se as Normas de Avaliacio da ABNT e do IBAPE/SP. e

determinacdo_do valor das benfeitorias através do Manual de Valores _de

Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

As amostras levantadas para terreno foram pesquisadas apenas cm
pontos significativos, semelhantes ao avaliando e quando dispunham de
benfeitorias, estas foram devidamente deduzidas para se chegar apenas 2o

valor de terreno, sendo utilizados fatores para homogeneizagdo como:

Fator Oferta: por se tratar OS dados colhidos de ofertas e nao negdcios

realmente efetivados serdo utilizados o fator 0,9 (desconto de 10 %).
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Fator Localizacdo:

Para a transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local para o

outro, serd empregada a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais,

obtidos da Planta de Valores Genéricos, editada pela Prefeitura Municipal,
seguindo a Lei Municipal n° 5.753/2001.

Tabela de Valores por metro quadrado de terreno correspondentes aos

cOdigos constantes na Planta Genérica de Valores (PGV), ano de referéncia —
2012, vide ANEXO 1.

Fator Frente:

O fator frente ¢é obtido calculando-se a relagio direta entre a frente do
avaliando e a frente dos elementos comparativos levantados, calculados com a
aplicacao do expoente 0,25 conforme Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos — IBAPE/SP (frente de referéncia da regido = 10 m).

Fator Topografia: examinada a topografia dos iméveis avaliando e as

respectivas amostras.

Benfeitorias:

Para a avaliagdo das benfeitorias do imével avaliando serd seguido

“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos” do IBAPE, atualizada més a
més através pelo indice do SINDUSCON (RsN), manual este apresentado ao
engenheiro de avaliagoes para atender 2 necessidade de critérios e
procedimentos utilizados para a avaliagdio de benfeitorias urbanas em
condigdes rotineiras de mercado. O seu conteido compreende aspectos
qualitativos que permitem o enquadramento de padrdes construtivos dentre

diversas tipologias, além de recomendagdes quanto ao critério de depreciag@o.
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Esta publicagdo € o resultado de amplo estudo do mercado imobilidrio,

que contou com a participag@o de diversos profissionais.

A depreciagio deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais, as

diferencas de idade devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos

fatores de obsoletismo indicados através do Critério de Ross — Heidecke.

3.2 -Avaliacido do terreno:

3.2.1 - Pesquisa de Valores — Coleta de dados para avaliagéo do terreno:

Croqui de localizagao das amostras em relacio ao avaliando (seta
vermelha):
reee®
0
Q.
. ¢ ¢ °
EY ¢
-4 :
6
° 5
-]

o

O

o
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U 19702288364

Flemento Comparativo 1

~
\

1een

-
‘

Enderego: Rua Itapage, n® s/n — Jardim Ottawa
fndice Fiscal: Codigo 521 — IF = 329,68
Fator oferta: 0,9

e 0 processo 1010 9712018 QG0N o oNdige 4

ado do Sao Paulo, protocokads em 2 TR 010 ds 000, sob o nimeny WG

Metragem do terreno: 125,00 m? Frente principal: 5,00 m
Topografia: plana — Fator 1,00 2

Area construida sem valor
Ofertante: Alianca Imoveis (— tel. 2442-3101)
Valor de venda: RS 165.000,00

Valor do terreno = 165.000,00 x 0,9 /125,00 =RS$ 1.1 88,00/m?
Homogeneizacéo: indice do avaliando/indice da amostra
Fator indice fiscal = 329,68/329,6% = 1,00

Fator topografia = 1,00/1,00 = 1,00

Fator frente e profundidade: ndo se aplica neste ¢aso

23
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Elemento Comparativo 2

Enderego: Rua Pacajus, n® s/n — Jardim Ottawa
Indice Fiscal: Cédigo 521 — IF = 329,68

Fator oferta: 0,9

Metragem do terreno: 321,00 m? Frente principal: 10,00 m
Topografia: plana — Fator 1,00

Area construida sem valor

Ofertante: Steiner Iméveis (— tel. 2463-2626)
Valor de venda: R$ 320.000,00

Valor do terreno = 320.000,00 x 0,9 / 321,00 = R$ 897,19/m?
Homogeneizacao: indice do avaliando/indice da amostra

Fator indice fiscal = 329,68/329,68 = 1,00
Fator topografia = 1,00/1,00 = 1,00

Fator frente e profundidade: niio se aplica neste caso

Digitalizado com CamScanner

24

)

CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2019 as 09:40 , sob o nimero WGRU 19702233364 \
wr toc awmb nAar (. - .

=

fls. 180

e —iimmmmba Aa infarma A nrncecen 1014N10.74 2018 R 2R N224 » cAdion 4Q71RAR



Elemento Comparativo 3

Enderego: Rua Martinépolis, n® s/n — Jardim Ottawa

Indice Fiscal: Codigo 521 — IF = 329.68

Fator oferta: 0.9

Metragem do terreno: 125,00 m? Frente principal: 5,00 m
Topografia: plana — Fator 1.00

Area construida sem valor

Ofenante: Zucarro Imdveis (— tel. 2408-7888)

Valor de venda: RS 170.000.00

Valor do terreno = 170.000,00 x 0,9/ 125,00 = RS 1.224,00/m?

Homoeeneizacio: indice do avaliando/indice da amostra
Fator indice fiscal = 329,68/329,68 = 1,00
Fator topografia = 1,00/1,00 = 1,00

Fator frente e profundidade: n3o se aplica neste caso
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Elemento Comparativo 4

Enderego: Rua Morrinhos, n® s/n — Jardim Ottawa
fndice Fiscal: Cédigo 521 — IF = 329,68
Fator oferta: 0,9
Metragem do terreno: 250,00 m? Frente principal: 10,00 m
Topografia: plana — Fator 1,00

Arca construida sem valor

Ofertante: Zucarro Iméveis (— tel. 2408-7888)
Valor de venda: R$ 300.000,00

Valor do terreno = 300.000,00 x 0,9 / 250,00 = R$ 1.080,00/m?
Homogeneizacio: indice do avaliando/indice da amostra

Fator {ndice fiscal = 329,68/329,68 = 1,00
Fator topografia = 1,00/ 1,00=1,00

Fator frente e profundidade: n@o se aplica neste caso
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Elemento Comparativo 5

Enderego: Rua Morrinhos, n° 54 — Jardim Ottawa
Indice Fiscal: Cédigo 521 — IF = 329,68
Fator oferta: 0,9

Metragem do terreno: 150,00 m? Frente principal: 7,00 m
Topografia: plana — Fator 1,00

Area construida: 157,00 m?

Valor da construgdo = 157,00 x 1.389,16 x 1,056 x 0,8 = R$ 184.249,29

Ofertante: Zucarro Iméveis (— tel. 2408-7888)
Valor de venda: R$ 435.000,00

Valor do terreno = [(435.000,00 — 184.249,29) x 0,91 /150,00 =
R$ 1.504,50/m?

Homogeneizacéo: indice do avaliando/indice da amostra
Fator indice fiscal = 329,68/329,68 =1,00
Fator topografia = 1,00/1,00 =1,00

Fator frente e profundidade: nao se aplica neste caso
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Elemento Comparativo 6
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Enderego: Rua Martinépolis, n® 48 — Jardim Ottawa
indice Fiscal: Cédigo 521 —IF = 329,68
Fator oferta: 0,9

Metragem do terreno: 250,00 m? Frente principal: 10,00 m
Topografia: plana — Fator 1 00

Area construida: 148,00 m2

Valor da construgio = 148,00 x 1.389,16 x 0,912 x 0,6 =R$ 112.501,95

Ofertante: Alianga Iméveis (— tel. 2442-3101)
Valor de venda: R$ 350.000,00

Valor do terreno = [(350.000,00 — 112.501,95) x 0,9] /250,00 =
R$ 854,99/m?

Homogeneizagio: indice do avaliando/indice da amostra
Fator indice fiscal = 329,68/329,68 =1,00
Fator topografia = 1,00/1,00 =1,00

Fator frente e profundidade: nio se aplica neste caso
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322 - Resumo dos Elementos Comparativos para Avaliacio do Terreno

Blemento Enderego Valor
unitino
1 Rux ltapapé RSLIER 00
2 Rua Pacajus RS 80710
3 Rus Mamtindpolis  R$1.224.00
4 Ruz Mamahos  R$1 080,00
5 Rus Momahos  RS1.504,50
6

Rua Marundpolis RS 864,99

Towsl RVm?

Total das amostras: 6

Fawor
indice
fial

1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00

média

- limite supenor = 1,157,733 x 1,3 = 1.505,08

- limite infenor = 1.157,73 x 0,7 = 810,41

Fator
topografia

1.0
1.00
1.00
1,00
1.00
1.00

Fator
esquina

10O
1,10
1.00
1.10
1,00
1.0

Valor ensténio
homogencirado

RS 1.188.00
RS U869
RS 1.22400
RS 118800
RS 1.504 50
RS  NS:199

RS 6 946 20

696,20/6 =1,157.73

Todos os elementos estio dentro dos limites prescritos

Valor homogencizado

VU = R1.157,73

(Hum mil, Cento e Cinquenta ¢ Sete Reais ¢ Sctenta e Trés Centavos por

Mectro Quadrado)

Para maio / 2019,
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valor do terreno avaliando:

Prédio Residencial, Sito a Rua Trairi, n® 127 atval e n° 06 antigo e seu
respectivo terreno designado pelo lote 06, da quadra 10 do loteamento
denominado “Jardim Ottawa”, com terreno de 250,00 m2 Descritos na
Matricula n® 67.658 do 1° CRI na Inscri¢do Cadastral 093.73.95.01.002 /
01.002.

Area de terreno utilizada pelo réu é de 250,00 m?

Valor homogeneizado do terreno: RS 1.157,73 / m?
Valor do terreno = drea X Valor homogeneizado
Valor do terreno = 250,00 X 1.157,73 = R$ 289.432,50

Valor do terreno utilizado pelo réu

R$ 289.432,50

(Duzentos e Oitenta e Nove Mil, Quatrocentos de Trinta e Dois Reais e

Cinquenta Centavos) - Para maio / 2019.
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3.3 -Avaliacio das Benfeitorias sobre o imével:

Sera seguido para a avaliagdo: “Valores de Edificactes de Imdveis
Urbanos” do IBAPE/SP, manual este apresentado ao engenheiro de
avaliacdes para atender a necessidade de critérios e procedimentos utilizados
para a avaliagdo de benfeitorias urbanas em condigdes rotineiras de mercado.

O seu contelido compreende aspectos qualitativos que permitem o
enquadramento de padrdes construtivos dentre diversas tipologias, além de
recomendagdes quanto ao critério de depreciagao.

Esta publicagdo € o resultado de amplo estudo do mercado imobilidrio
da regiio Metropolitana de Sdo Paulo, que contou com a participagdo de

diversos profissionais.
Ultima publicaciio RsN de abril de 2019: 1.389,16

Custo unmano basico no Estado de $30 Paulo, padrio RE-N, abni de 2019

RS/ Paticpacio (%)
MAS-Je-050% (L0 SACAIDES SO 835 13 6233
Watroal 507 70 / 36,55
Detoeras Admnatawvas 4333 312
Totr 139915 A 100 00
) Encagos Socaa 177 30%

A-) Pavimento Térreo e Superior: 261,56 m?

Padrao da construc@o: Casa Padriao Simples (limite minimo)

Valor unitério adotado: fp = @ o RsN do Sinduscon/SP

Estado de conservacao:

“F”: Necessitando de Reparos Simples a Importante

Vida referencial = 15/60 =25 % K =0,559

Fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de conservagio (Foc)
Foc=0,2 + 0,559 (1 -0,2) =0,6072

RsN de abril de 2019 = 1.389,16

Valor da construgio = drea X RsN X fpadrio X fconservagao

Valor da construgdo = 261,56 x 1.389,16 x 1,251 x 0,6072 = R$ 276.002,26
Valor total das benfeitorias: R$ 276.002,26
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124 PADRAD SIMPLES

EO O 1erreds ou assobradadag, podendd ser geminadas inchshe d2 ambos os ladot
atsfando 3 projeto arquitetonk:o simphs. geralments compostas de sala um ou mats dor-
maanx hanhetra coamha podendo dispor de dependsnctas eanas pan servigos e cober-
tura stmples paG um vecubs Estrutura stmples de conaeto e ahenarka de tjolos de barro
ou de blcos de concreta revestidas Interna e extemamente Cobertura em ke pramcidada
impemmaabiizads outalhas d2 dmento amiantoou harro sobre estrutura de madera comfor-

o Ares xTINaS SSM WAAMENEDs espactals eventuaments pisos dmentados ou revesudos

com caco dé (eramica ou ceramica comum Fachadas notmalmente pintsdas a latax sobre em-

bo;0 ou reboca podend? ter aplicagio de pastiihasg ceramicas ou equnvakntas na prncipal

Caracterzam-s2 pety utiza; 3o de materiak construtivos @ acabamentos economios e Sim-
ples, tals comx

- Pisos: cerami:a comum taco, forragao de carpete.

« paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azule)o até o tato nas aras
mohadas

ForTos: pintura scbre embogo cu rebo apliados na propra kaje.ou sobre madetra comum

- mstalagdes Mdravlkas embutidas & restrias 20s componentes essenchats, dotadss de

pegas SINNAIRS ComuNs & MELals de modelo gmples.

- mstalagoes eletricas embutidas, com PORtOS de fluminag3o basicos, reduzido numero

e tomactss @ utiizando CompONENtes Comurs

. Esquadrias: madelr fero e/ou @ aluminio de padrao populat

¥

r Simoles 15) 1437
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3’4.5_ggliac§o do imével (terreno + benfeitorias):

valor do terreno AVAHANAO ..o R$ 289.432,50

Valor total das benfeitorias. .. rremsssiemssersinssisenss R$ 276.002,26

Valor do imével = (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) X Fc

Fator de comercializagdo adotado (Fc): 0,90
Valor do imével = (289.432,50 + 276.002,26) X 0,90 = R$ 508.891,28

Valor arredondado do imével = R$ 509.000,00
(Quinhentos e Nove Mil Reais — data base maio de 2019)

4 — Conclusao:

Avaliagio do Prédio Residencial, Sito & Rua Trairi, n° 127 atual e n° 06
antigo € seu respectivo terreno designado pelo lote 06, da quadra 10 do
loteamento denominado “Jardim Ottawa”, com terreno de 250,00 m2.

Descritos na Matricula n°® 67.658 do 1° CRI na Inscrigio Cadastral
093.73.95.01.002 / 01.002.

Valor do imével = R$ 509.000,00
(Quinhentos e Nove Mil Reais — data base maio de 2019)
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5. Encerramento:

Nada mais a relatar, este signatdrio d4 por encerrado o seu trabalho, que
vem com 34 (trinta e quatro) folhas digitadas, além de 1 (um) ANEXO.

ANEXO I: Tabela de Valores por metro quadrado de terreno correspondentes aos c6digos

constantes na Planta Genérica de Valores (PGV),

Legislagio Municipal n°® 5.753/2001,
fndice Fiscal.

Guarulhos, 20 de maio de 2019.

Caio Luiz Avancine

Engenheiro Civil - CREA 0601037630
Membro Titular do IBAPE / SP —n° 1.357

Perito Judicial
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fls. 18

— ANEXO |
PLANTA GENERICA DE VALORES - LISTAGEM DE LOGRADOUROS J
I BASE NOVEMBRO/2012 - UFG = R$ 2.2430
@[.u FARAMETRO] QUADRA|FACE | CODLOG DENOMINACKO COD VM2] VALOR EMUFG |_VALOR RS
3 L) 67 2 41600{IRAUCUBA = e T T S
o 73 67 3 21480]PAULISTA o o 47108
p— 64632 | R 32665
Tl 7. 2 1 31220[FALCOES Tl Tl T
[ 73 7 2 5T160]|MARANGUAFE 1 1 LT ,‘”;
oy |1 7 3| 62640[MORAOA NOVA o — 2
a1 1469532 (RS 32948
T 72 4 67600|PACAJUS 2 TRTIC) TR T
| L4 78 1 1460{PAULISTA 7 e ez RS 3206
3 73 76 2 R26A0|JAPURA o1 ez |R 56
3y 73 78 4 774D| TRAIR| 521 Tar, 4630 | RS__ 32968
(1) 73 84 1 31220|FALCOES 521 7405632 | RS 32968
= L al TTA0[TRAIRI 711 145.0832 | RS 32368
93 7 34 2840[MORADA NOVA 21 46,9832 | R 964
93 73 4 7160|MARANGUAPE 21 1469632 | R 32953
93 73 7 1 21480|PAULISTA 521 1469832 | RS 32964
93 73 87 2 21800|IRAUCURA 597 2100117 | Rs__ 47105 |
73 87 4 68640 JAPURA 21 4549832 | RS 3206
4 82 1 21480[PAULISTA 21 466022 | R 29,68 |
7 8 2 23460|ITAPAGE 21 45,9832 | R 295
T B 4] 21800|IRAUCUBA 97 210,0117 | RS ___471.05
33 73 94 1 62840|MORADA NOVA 521 46,0632 | RS 32968
93 73 85 2 BE640[JAFURA 521 146,0832 | RS 32968 |
b5 3 52540| MORADA NOVA 531 1466632 | RS 3296
% 4 a7740|mmm 521 46,6832 | RS 32968 |
73 B 2 241800]IRAUCUBA 557 2100147 | R 71,06
93 73 of 52840| MCRADA NOVA 521 1459932 | R 29 6
3 73 G 4 6540] JAPURA 521 1459832 | RS 563
3 T. 9 1 1480|PAULISTA 52 1460832 | RS 32062
3 7 EE 2 2640[MORADA NOVA 52 746,0832 | RS _ 32968
93 7 93 3 7260|ARACAU [ 253518 | R €5.64
93 73 [ 4 33AG0|ITAPAGE 2 45,9632 | RS 329.58
[E) 74 2 1 11810|BELA CRUZ 21 1459632 a_z.zq_za_
5] 72 2 2 22320|CHAVAL 21 Ta6.an32 | RS 32968
3 4 2 E 2050 MORRINHOS 621 1460832 | R 066
3 4 2 4 57360 ILARCO 52 1459832 | R 29.6%
|~ ez | 7A 1 3550|SERVIDAO 53 151.2668 | R 39 20
74 1 31800|[RAUCUBA 59 210,017 | R 06
74 62680 MORRINHOS 521 1460632 | RS 32968
74 4 22320 CHAVAL 521 1459832 z 7;:1:
3 74 1 [ 23660|ITAPIPOCA 497 138 9568 L n
3 74 14 2 §20R0| MORRINHOS 521 uz_:a:; d 371 ;
3 74 14 3 41800 IRAUCUBA ‘5?7 fl l_’2 = 3296;
o T 7 = 2 M::RINHOS : 142' i;z RS __ 32063
2 22320]CHAVAL K 3
7v: zzg £0560]MARIA BARBOSA VIGNA 521 1466232 | RS 32088
7] 20 | 4 5736U|MARCO 1 145,9632 | RS 29 68
3 . 62080|MORRINHOS 1 1459832 | RS 32968
74 2 u’agglggli@ 7! 2100117 | RS 47108
74 G550|MARIA BARBOSA VIGNA 1 146.9632
63 74 F 4 2320|CHAVAL __ 2 145.9632
93 74 2 1 2060] MORRINHOS 21 146,9832
93 74 2 2 43850ITAPIPOCA e 497 1369569

35

Digitalizado com CamScanner



N
n

-
>
N

3

(xMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA
COMARCA DE GUARULHOS - SP

Tipo de Peticdo: Esclarecimentos

PROCESSO: 1014019-74.2018.8.26.0224

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado e
compromissado nos autos da Acdo de Despejo por falta de Pagamento,
por Antonio Bassan,

requerida

em face de Anderson Claudio da Silva Santos, vem
respeitosamente a presenca de V. Exa manifestar-se_quanto s fls. 199: Intime-se

o perito para que preste os esclarecimentos.

ESCLARECIMENTOS
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1) B_,:gr_c_ﬂistorico do Andamento Processual

Fls. 157/191: Laudo Judicial (vistoria realizada em 26/04/2019)

Fls. 195/197: Manifestagdo pelo Requerido

Fls. 199: Vistos — para Esclarecimentos

2-) ESCLARECIMENTOS:

2.1-) Quanto as Fls. 195/197: Manifesta¢do pelo Requerido, onde se alega
resumidamente:

- em avaliagOes particulares realizadas por empresas especializadas da regido,

constatou-se que o imével foi avaliado em RS 635.000,00, solicitado ao perito
que esclarega a diferenca.

Esclarecimentos:

Os Pareceres apresentados pelo requerido nas fls. 196/196 foram

executados por corretores de imbveis que atuam na regido, ndo contendo fotos,

andlise da qualidade da edificagdo, etc, além de nao atenderam 2s normas

técnicas de avaliacdes, mas respeito tal profissional.
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Revendo o laudo judicial, verifico que 2 metodologia adotada aravés do
Método Evolutivo esté correta, realizada pesquisa documentada com iméveis

semelhantes nas proximidades do avaliando, utilizado fatores de
homogeneizag¢ao das amostras, e demais exigéncias técnicas.

Valores obtidos no laudo:

Valor do terreno avaliando. RS 289.432 50
Valor total das benfeitorias.......c.coeeeenn......... RS 276.002.26

Valor do imével = (Valor do terreno + Valor das benfeitorias) X Fc
Fator de comercializacdo adotado (Fc): 0,90 (adotado no laudo)

Melhor analisando o Fator de Comercializacio, dada a situacZo atual do

mercado imobilirio e principalmente na regido do avaliando, este deve ser 10e
nio 0.9.

Portanto,

Valor do imével = (289.432,50 + 276.002,26) X 1,00=RS 56543476

Valor arredondado do imével = RS 565.500,00

(Quinhentos e sessenta e cinco mil ¢ quinhentos reais —data base maio de 2019)
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+) ENCERRAMENTO:

Nada mais a relatar, este signatario di por encerrado o seu trabalho, que
vem com 04 (quatro) folhas digitadas.

Sio Paulo, 18 de setembro de 2019.

Caio Luiz Avancine

Engenheiro Civil — CREA/SP 0601037630
Membro Titular do IBAPE / SP —N° 1.357
Perito Judicial
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