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Processo n® 0010428-03.2005.8.26.0152

Sergio Pereira Vieira, Advogado OAB/SP n° 207.632, Cometor de
Iméveis inscrito no CRECISP 2¢ Regido sob n° 91.438 e Avaliador de
Imévels inscrito pelo CNAI/COFECI n® 011.392, Brasileiro, Casado, RG.
21.559.960-3 - SSP/SP, CPF: 131.702.638-11, com escritdrio a Rua Paulo
de Faria, 146 - Conjunto 906 - Tore 1 - Edificio Station Tucurwvi - Bairo

Tucuruvi - Sao Paulo - SP - CEP: 02247-000, Perito Judicial Avaliador de
Imévels nomeado para atuar nos autos do processo supra, dessa D.

Vara Civel, em que Associacdo dos Proprietdrios do Loteamento Granja
Carnelro_Vianna_move €m face de José Eligio Gonzalez Moreira e
Gonzalez Moreira, vem, mui respeitosamente @

Socorro Martinez Gonzalez ===
presenga de V. Exa., apresentar o seu Laudo Pericial, denominado PTAM

Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806

- Torre 1 - Tucuruvi - Sao Paulo/SP - CEP: 02267-000

Telefones/Fax * (1) 2967-6628 + (11) 2835-3336
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Parecer Té
chico de
AvaliacGo Mercadolégica), que tomou por base 0

Método Com ivo
parativ
de Dados de Mercado, composto por 46 laudas,

inclusive ¢ At
om relatdrio fotogréfico do imével avaliando

As etapas cumpri i
pridas pela pericia apresentada estao descritas no laudo

anexo, que -
que tomou por base os limites fixados por V. Exa.

PEDIDO

Desta forma, cumprindo este perito com d

apresentacdo do laudo pericial, requer O

levantamento _de seus honordrios _pericigais,

previamente depositados pela parte interessada.

Termos em gue
Pede Deferimento.

sdo Paulo, 2R d¢ no ambro de 2017

0 806-Torre 1 - Tucuruvi - S30 Paulo/SP - CEP: 02267-000
11) 2067-6628 » (11) 2055-5358

g / Rua Paulo de Fana 146 - Conjunt

b /] Telefonas/Fax |



DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

W
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PARECER TECNICO

Imoveis Avaliando:

= Imovel matricula n°® 59.895 do Oficial de
Registro de Iméveis de Cotia — Estado de
Sdo Paulo, descrito como: Um TERRENO
URBANO, designado por LOTE N° 04-B da
QUADRA “K", do loteamento denominado
GRANJA CARNEIRO VIANNA, situado
neste Municipio e Comarca de Cotia,
Estado de Sao Paulo, medindo 12,00
metros de frente para a Rua Itapemirim; de
quem da rua o olha, pelo lado direito mede
62,50 metros e divisa com o lote n° 04-A;

69

Rua Paulo de Fania, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - So Paulo/SP - CEP: 02267-000

Telefones/Fax - (11) 2057-6628 « (11) 2855-5358
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Pelo lado esquerdo, seguindo a mesma
orientagdo, mede 57,25 metros e divisa
com o lote n° 05-A; e, nos fundos mede
13,15 metros e divisa com a Estrada
Municipal para Jandira, encerrando a area
de 718,56 metros quadrados. Inscri¢do
Cadastral: n° 23143.6262.0158.00000-2.

- Imével matricula n° 59.894 do Oficial de
Registro de Imdveis de Cotia — Estado de
S8o0 Paulo, descrito como: Um TERRENO
URBANO, designado por LOTE N° 04-A da
QUADRA “K”, do loteamento denominado
GRANJA CARNEIRO VIANNA, situado
neste Municipio e Comarca de Cotia,
Estado de Sao Paulo, medindo 12,00
metros de frente para a Rua Itapemirim; de
quem da Rua Itapemirim olha para o
imovel, pelo lado direito mede 68,01 metros
e divisa com o lote n° 03-B; e, pelo lado
esquerdo, seguindo a mesma orientagao
mede 62,50 metros e divisa com o lote n°
04-B, nos fundos mede 13,15 metros e
divisa com a Estrada Municipal para
Jandira — SP, encerrando a area de 784,57
metros quadrados. Inscrigdo Cadastral: n°
23143.6262.0146.00000-2

o

Faria. 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - S0 Paulo/SP - CEP: 02267-000

Telefonies Fax - (11) 2867-6628 « (11) 2985-5338
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Finalidade do Parecer: Determinagao do valor de mercado do imével Avaliando,
Por determinagéo do Juizo da 3% Vara Civel do Férum da
Comarca de Cotia — SP em Acdo de Cumprimento de
Sentenca no processo n° 0010428-03.2005.8.26.0152/01,
de Associagdo dos Proprietarios do Loteamento Granja
Carneiro Vianna em desfavor de José Eligio Gonzalez
Moreira e Socorro Martinez Gonzalez Moreira.

Interessado: Juizo da 32V ivel do Férum da Comarca de Cotia =

Advogado, Corrétor e Avaliador de Imoveis
Creci n® 91.438 - 2§ Regido ($&o0 Paulo - Brasil)
CNAIl/Cofeci n°® 01 \.Q\E!Z (Sgo Paulo — Brasil)
Rua Paulo de Faria 146 - Conjunto 906 - T 1 - Edificio Station Tucuruvi - Bairro
Tucuruvi — Séo Paulo, SP, Brasil — CEP:; 02267-000

Fone: 11.2955-5358 — E-mail: sergiovieiraadv@terra.com.br

Sé&o Paulo/SP, 23 de novembro de 2017

b1p,
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D. Juizo da 3* Vara Cive| do Forum da Comarea de Cotia - SP

Sergio Pereira Vieira, Advogado, Corretor
e Avaliador de Iméveis com registro no
CRECI da 22 Regido (Brasil) sob o n°
91.438, e no CNAl/Cofeci sob o n°
011_.392, com escritrio & Rua Paulo de
Faria, 146 - Conjunto 906 - Torre 1 -
Edificio Station Tucuruvi - Bairro Tucuruvi
— Sdo Paulo, SP, na gqualidade de
Avaliador  Imobiliario  intimado  no
Processo n® 0010428-
03.2005.8.26.0152/010, com Exequente
Associacdo dos  Proprietarios  do
Loteamento Granja Carneiro Vianna, e
com Executados José Eligio Gonzalez
Moreira e Socorro Martinez Gonzalez
Moreira, vem apresentar o presente
Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica.

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

g / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 906 - Torre 1 - Tucuruyvi - S&0 Paulo/SP - CEP 02267-000
- Telefones/Fax - (11) 2067-6628 = (11) 2955-5338
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FINALIDADE

mercado dos Iméveis Avaliando para fins de verificag3
comercial. Como bem demonstrado, iremos avaliar o val

0 do seu valor

or de ambos os
terrenos posto que estido em matriculas separadas junto ao Oficial de

Registro de Iméveis, contudo, pelo que se observou em vistoria in foco
ndo ha divisdo distinta da construgao em um ou em outro terreno.,

‘onio Pereira de Castrg -

/ Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 908 - Torre 1 - Tucuruvi - Sd0 Paulo'SP - CEP: 02267-000
TelefonesFax : (1) 24676625 = (11) 2855-3358
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Este parer.:er esta em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regufan:ienta a pmﬂ;sséc: de
Corretor de Imoveis, e com as Resolugées do Conselho Federal de Corretores
de Imoveis (COFECI) n°s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2008),
e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem
sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de Parecer

Técnico de Avaliagéo Mercadologica e requlamentam a sua forma de
elaboragao.

IMOVEIS AVALIANDO

Os Imoveis Avaliando, de propriedade de José Eligio Gonzalez
Moreira e Socorro Martinez Gonzalez Moreira conforme informagao do Cartorio
de Registro de Iméveis de Cotia — Sao Paulo, com matriculas de n°s 59.894 e
59.895. Estdo localizados na Rua Carlos Antonio Pereira de Castro, n® 29, na
cidade de Cotia, dentro do Condominio denominado GRANJA CARNEIRO
VIANNA, a Rua Itapemirim. E assim a descrigdo das matriculas no Registro de

Iméveis:

- Imével matricula n° 59.895 do Oficial de Registro de
Iméveis de Cotia — Estado de Sdo Paulo, descrito como: Um TERRENO URBANO,
designado por LOTE N° 04-B da QUADRA “K”, do loteamento denominado GRANJA
CARNEIRO VIANNA, situado neste Municipio e Comarca de Cotia, Estado de Sdo
medindo 12,00 metros de frente para a Rua ltapemirim; de quem da rua o
ede 62,50 metros e divisa com o lote n® 04-A; pelo lado
mede 57,25 metros e divisa com o lote n°

Paulo,
olha, pelo lado direito m

esquerdo, seguindo a mesma orienta¢éo,
05-A: e, nos fundos mede 13,15 metros e divisa com a Estrada Municipal para

Jandira, encerrando a area de 718,56 metros quadrados. Inscricac Cadastral: n°

23143.6262.0158.00000-2.

g / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 006 - Torre 1 - Tucuruvi - Sdo Paulo/SP - CEP: 02267-000
[
Telefones/Fax : (11) 2067-6528 » (11) 2955-5358
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= Imével matricula n° 59,894 do Oficial de Registro de

Iméveis de Cotia -~ Estado de Séo Paulo, descrito como: Um TERRENO URBANO,

designado por LOTE N° 04-A da QUADRA “K", do loteamento denominado GRANJA

CARNEIRO VIANNA, situado neste Municipio e Comarca de Cotia, Estado de Séo
Paulo, medindo 12,00 metros de frente para a Rua Itapemirim; o:e quem da Rua
ltapemirim olha para o imével, pelo lado direito mede _— T
lote n° 03-B; e, pelo lado esquerdo, Seguindo a mesma orientagio mede 62,50 metros
e divisa com o lote n°® 04-B, nos fundos mede 13,15 metros e divisa com a Estrada

MHHITCITPBI para Jandira - SP, encerrando a &drea de ?8‘,5? metros quadmdos'
Inscrigao Cadastral: n° 23143.6262.0146.00000.2.

VISTORIA

/)

Rua Paula de Faria, 146 - Conjunto 806 - Tome 1 - Tucuruvi - S0 Paulo/SP - CEP: 02267-000
Telefones/Fax ' (11) 2867-6628 « (11) 2855-5358
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pessoas reservadas, ndo acessam 0$ terrenos pelo Condominio e sim pela
outra entrada do imével que se faz pela Rua Carlos Antonio Pereira de Castro,
e que eles mantém ali apenas uma criagdo de galos e galinhas, sendo que
eventualmente aparecem nos finais de semana. Veja que a visita deste Perito ja
se deu em dia de feriado para que pudesse obter sucesso na vistoria intema,

contudo, ndo ha um comportamento padrio dos proprietarios que facilite o seu
encontro no imével.

Para constatar a situacio, este Perito permaneceu no local por mais
de 2 horas, fazendo verificages diretas nas duas entradas do imovel, sendo
gue n&o ha sequer qualquer tipo de campainha ou interfone em nenhum dos
lados.

Tal fato n3o invalida a presente avaliagido do imével, posto que para
elaboragdo do PTAM (Parecer Tecnico de Avaliagdo Mercadolégica) ndo existe
a preeminente necessidade de vistoria interna do imével avaliando, tomando
como base e fonte principal um comparativo de imoveis semelhantes ao
referido, com as mesmas medidas de area, mesma localizacdo, e mesma

infraestrutura condominial.

/ Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 908 - Torre 1 - Tucuruvi - Sao Paulo/SP - CEP: 02267-000
Telefones/Fax  (11) 2067-6628 « (11) 2055-5358
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Trata-se cada um dos Iméveis

Avaliando de Terrenos urbanos com
areas de 784,57 m? para a Matricula ne )

, 59.894 e 718,56 m? 0
59.895. N&o foi possive| adentrar SR parcaMakicoan

m? no maximo.

O condominio tem o valor de R$ 250,00 a R$ 365,00 mensais por

lote, dependendo da metragem total do terreno e oferece ampla area verde,

com 4 lagos e 5 nascentes de 4gua em seu interior, Também oferece Portaria

24 horas com segurangas. Nio foram localizadas outras areas de lazer
disponivel aos moradores.

A vizinhangca do Imével Avaliando também é caracterizada por
possuir rede de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagéo
publica, rede telefénica, servigo de coleta de lixo, TV a cabo, pavimentacao.

H4 uma distincia de 3 km aproximadamente, existem pequenos
comércios. Sao comércios de bairros apenas. Ha uma Escola Particular de
Ensino Fundamental e Priméario ao lado do Condominio. Ha uma Clinica
Municipal préximo tambem. O acesso a Rodovia Raposo Tavares é a 4 km da
porta do Condominio, em rua asfaltada.

/ Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 006 - Torre 1 - Tucuruyi - Sae Paulo/3R - CEP: 02267-000
Telefones/Fax * (11) 2067-G628 » (11) 2955-5358
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O Relatério Fotografico da vistoria encontra-se no Anexo 1.

CONTEXTO URBANO

s Avaliando localizam-se no bairo denominado Granja
acesso relativamente facil por carro. Nao se
o de uma boa infraestrutura basica

Os Imovei
Carmneiro Vianna, em Cotia, com
localizou acesso por dnibus. O bairro é dotad
energia elétrica, telefone, coleta de lixo), e na area comercial ao redor do

(agua,
pequenos comércios. O bairro & bastante grande e por

Condominio, ha apenas

g / Rua Paulo de Faria. 146 - Conjunto 906 - Torre 1 - Tucuruvi - S&0 Paulo/SP - CEP: 02267-000
& Telefones/Fax : {11) 2067-6628 » (11) 2055-5358
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- valiou-se som i
[s30:3 ente o que est4 proximo ao Condominio, num raio de 3 a 4

km apenas.

ANALISE MERCADOLGOGICA

Conforme informagdes de imobiliarias que atuam no bairro, 0s
terrenos tem um perfil bastante procurado por pessoas que residem na Capital
e desejam construir seu imoével em local com ampla area verde, em busca de
uma qualidade de vida melhor, e estando préximo a Sao Paulo. Estimam que a
comercializagéo destes terrenos ocorre em um prazo médio de 6 meses a 1 ano
devido a situagio econdmica atual do Pais, mas que em outras épocas poderia
ser comercializado em menos tempo. O terreno tem um pequeno aclive, o que
pode o desvalorizar.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se © Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinag&o do
valor levando em consideragéo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado

Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacbes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso O mais recomendado e utilizado para a

avaliagdo de imoveis.

Neste método, a determinagéo do valor do imével avaliando resulta

da comparagdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e

g / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tuguruyi - Sao Paulo/SP - CEP: 02267-000
Telefones/Fax (11} 29567-6624 « (11) 2055-5356
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: ados obtidos sz ,
técnicas de hcmogeneiza@gu noMmatizadas Ponderados por meio de

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa d 2
,ﬂ_ i Nl © Mmercado permitiu a obtengao de 6 (seis) iméveis com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes aos Iméveis Avaliando,

inclusive no mesmo Condominio, Que sao enumerados a seguir

ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTO 01

Casa em Condominio com 3 quartos venda — Rua Itapemirim, 141 — Granja
Carneiro Vianna |

Area Util: 180,00 m? de construc&o em terreno de 1,938 m?
Valor de venda no anincio: R$ 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil reais)

Fonte: Grupo Guimaraes Silva

Rua José Félix de Oliveira, 359 — Granja Viana — Cotia — CEP: 06708-645
hitp:/Mmww.imovgs.com.br/

(11) 3932-4414 e 4777-9190

Anunciado no Portal da Internet da Imobilidria no enderego/link:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-granja-carneiro-
viana-bairros-cotia-com-garagem-1938m2-venda-RS750000-id-90169202/

g / Rua Paulo de Faria. 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruv - S3o Paule/SP - CEP: 02267-000
- Telefones/Fax  {11) 2967-6628 » {11) 2055-5358



Cadigo: 3368

Descrigdo: DOIS EM umyy ¢y,
Ima o i
muita natureza e tranquiliq Portunidade de mor i
: a ar co i
ristico, com 3 lagos CErcadnd:o. com g esséncia da Granjamy?;:;'d%d:ng: r:;:fc;

flora. r areas verde k
fau:a E c:l'_? _:.‘Jom Seguranga 24 |, oras, cémirde Preservagio ambiental, rico em
I,:m ;)l-izadp eito para quem hys, =1as, ronda motorizada por carro e
oc 0 em coti
bém pela GaseoC™ 368550 pela km 25 6 o 2 o
também pela Castelo Branco. 0 ; ' odovia Raposo Tavares, acesso

uadrados de érea, Imével possui em ;
. o aelents topografia, vista fantés:ilgaazeun;-:fangolrt]::ia[;::;o:

em doi -
Ols terrenos j4 desmembrados cada um com sua

b: urr!a Iirfda casa de madeira ristica e
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g / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - S8o Paulo/SP - CEP: 02267-000
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]

Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - S3o Paulo/SP - CEP: 02267-000
Telefones/Fax - (11) 2967-6628 + (11) 2955-5358
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ELEMENTO 02

Casa com 3 quartos a venda — Rua Araguaia, 415 — Granja Carneiro Vianna
Area Util: 316,00 m?
Valor de venda no antincio: R$ 850.000,00 (ocitocentos e cinquenta mil reais)

Fonte: DR Imoveis
Rua Emilio Mallet
(11) 3528-3321

Anunciado no Portal da Internet da Imobiliria no enderegol/link:

https://www,vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-granja-carneiro-viana-bairros-
cntia-com;garagem-31Em2-venda—RSBSDGDD-id-895591 96/

E / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - S&o Paulo/SP - CEP: 02267-000
TelefonesiFax | (11) 2967-6628 » (11) 2995-5358
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cODIGO: CA35464-DR

A VENDA
, GRAN
ABAE JA CARNEIRO VIANA,

* -

‘ / Rua Paulo de Faria. 146 - Conjunto 206 - Torre 1 - Tucuruyi - 580 Paula/5P - CEP: 02267-000
Telefones/Fax : {11} 2967-6628 « (11} 2055-5358
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g / Rua Paulo de Fana 146 - Conjunto 906 - Torre 1 - Tucuruvi - S&o Paulo/SP - CEP; 02267-000
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ELEMENTO 03
casa de Condominio com 3 qua
rt ;
carneiro Vianna duartos a venda - Rua Itapemirim, 1000 - Granja
Area Util: 200,00 m?
Valor de venda no antincio:
0: R$ 720.000,00 (setecentos e vinte mil reais)
Fonte: Diagonal Imbveis
Praca Isai Leiner, 9 - Jardim Bonfiglioli — Sao0 P
= aulo — * 5
Telefone: (11) 3735-4199 R RER QeRED
Site: http://'www.diagonalimoveis.com.br/
]
Anunciado no Portal da Internet da Imobiliaria no enderegoflink:
h_ttps:ﬂm_r.rw,vivar:aalﬂom.brfimovel.-‘casa-de-c:ondnminio-3~quartos—granja-cameiro-
viana-bairros-cotia-com-garagem-200m2-venda-RS720000-id-83687027/
REF.: ELAINE/WAGNER77405
DESCRIGAO: Venha morar no melhor da Granja. Com trés quartos, sendo uma suite
e closet, trés banheiros, um lavabo, sala ampla, lareira, garagem para seis carros
Area externa com piscina, canil, quarto de oficina, churrasqueira, jardim. No
loteamento tem trés lagos, lugar lindo! Agende sua visita com Elaine 9. (vivo
WhatsApp) (nextel) (tim)
g { Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tuguruvi - 530 Paulo/SP - CEP: 02267-000
P |

Telefones/Fax - (11) 2867-6628 » (11) 2855-5358
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ELEMENTO o4
casa de Condominio com 3
vianna Quartos - Rya Itapemirim - Granja Carneiro

Area Util: 380,00 m?

Valor de venda no aniincio: R$ 690,
Fonte: Immobili Imbveis

Higienopolis — Sdo Paulo - Rua Capivari, 195
Telefone: (11) 2365-8065

CRECI: 18912-J-SP

000,00 (seiscentos e noventa mil reais)

Anunciado no Portal da Internet da Imobili4ria no enderego/link:

hf:t s:fhv?vw.viva(ea!.com.bn’imovelfcasa-de~ccndcminio-3- uartos-granja-carneiro-
viana-bairros-cotia-com-garagem-380m2-venda-RS690000-id-77044920/

Céd: FN913

/ Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 906 - Torre 1 - Tucuruvi - Sdo Paulo/SP - CEP: 02267-000
Telefones/Fax - (11) 2567-6028 « (11) 2955-5358
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escricdo: Casa térreg em
Eeguram;a 24hs - Granj
Tavares, acesso també
3 Imdos lagos. Casa

final de fua,
a Carneirg

condominio fechado com portaria e
m pela Castel

V'a“a, fécnl acesso pelo Km 28,5 da Rapr:g
arueri, rustico, verde exuberan .
ala ampla, com lareira, todos

b 4

; ulo/SP - CEP: 02267-000
Conjunito 906 - Torre 1 - Tucuruvi - S3o Paulo w—
g / B FIAE O Pl 10 Telefones/Fax - (11) 2967-6626 + (11) 2955-
oy
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ELEMENTO 5

Casa de Condominio com 3 Quartos 3
osav vz 5
carneiro Vianna enda - Rua Araguaia - Granja

Area Util: 300,00 m?

Valor de venda no aniincio: R$ 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais)

Fonte: Immobili Iméveis

Higiendpolis — Sao Paulo - Rua Capivari, 195
Telefone: (11) 2365-8065
CRECI: 18912-J-SP

Anunciado no Portal da Internet da Imobiliaria no enderegollink:

https:rm-viva{eal.cﬂm.bn'imovelfcasa-de-cundominio-S-quartns-granja-carneiro-
viana-bairros-cotia-com-garagem-300m2-venda-RS650000-id-90306860/

Codigo: GV19149

Descrigido: CASA TERREA - 620m? TERRENO - 300M? CONSTRUIDOS - SALA PARA
3 AMBIENTES - TERRAGCO - 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE - COPA/COZINHA -

QUINTAL - JARDIM - PISCINA - CHURRASQUEIRA - DEPOSITO - CASA DE
HOSPEDE - FRENTE PARA O LAGO

g / Rua Paulo de Faria. 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - 530 Paulo/SP - CEP: 02267-000
ol TelefonesFax - (11) 2967-6528 » {11) 2055-5358
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ELEMENTO 06

Casa de Condominio com 2 quartos a venda — Rua Itapemirim, 1000 - Granja
Carneiro Vianna

Area Util: 220,00 m?
Valor de venda no aniincio: R$ 620.000,00 (seiscentos € vinte mil reais)

Fonte: Diagonal Iméveis
Praga Isai Leiner, 9 — Jardim Bonfiglioli — Sao Paulo - CEP: 05592-140

Telefone: (11) 3735-4199
Site: http:ffwww.diagonalimoveis,com.brf

Anunciado no Portal da Internet da Imobiliaria no enderego/link:

E / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 206 - Torre 1 - Tuguruvi - Sio Paulo/SP - CEP: 02267-000
L
Telefones/Fax : (11) 2067-6628 + (11) 2835-5358
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hitps:/www.vivareal.com.brfimovel/casa-de. ini ' '
viana-balrrtJS»cotla-com-garagem - condcmmm-z-quartns-granja-came'm‘

-220m2-venda-RS620000-1d-90190210/
céd: Anne63532

Descrigao: Llndfa _casa em condominio no Melhor da Granja Vianna. Sio 02 suites
repletas de armarios, sendo uma com banheira, sala inti

: o i ma com lareira podendo ser
revertida para 3° dormitério, sala ampla para 3 ambie

ntes, cozinha com despensa,
4rea de servigo, 2 vagas de garagem, 1 quarto atras da casa com banheiro mais

jardim. Trés lindos lagos no condominio e muita area verde. Um lugar para quem

quer sair do stress de Sio Paulo. Agende agora mesmo a visita com a corretora
Anne.

H / Rua Paulo de Faria. 146 - Conjunto 006 - Torre 1 - Tucuruvi - Sao Paulo/5P - CEP: 02267-000
b |
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HOMOGENEIZAGAO DE FATORES

Homogeneizagéo & T
‘ug 3 ¢ao e a tecnica utilizada para uniformizar as diferencas de
s pesquisa ida A i
va!nre. pesq os devido a diferenca de atributos (fatores) entre os valores
pesquISadns no mercado e o bem avaliando

Como o caso € de dois Terrenos dentro do Condominio, encontramos
amostras muito aproximadas dos Iméveis Avaliando, onde sera necessario apenas
homogeneizar o Fator de Fonte ou Oferta (FF).

FATOR DE FONTE OU OFERTA

A existéncia de pregos do tipo "oferta”, normalmente superiores ao

valor real do imoével, torna necessario a aplicagdo de um redutor (Fator de

Oferta) para adequa-los ao valor de mercado, uma vez que nesses casos 0
proprietario do imével deixa seu valor de venda acima, para depois aceitar uma
corretagem do

T T S e T e — T T Y T __

contraproposta, e ainda pode ocorrer de estar incluso no valor a

profissional que esta vendendo o imovel.

Fator de Oferta) de 10%

Desta forma entdo, aplicaremos um redutor (

aos pregos das amostras colhidas.

-

g / Rua Paulo de Faria. 146 - Conjunto 005 - Torre 1 - Tucuruyi - S0 Paula/SP - CEF: 02267-000
|
= Telsfones/Fax ' (11) 2967-6628 + (1) 2055-5358
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METODO po CALCULO

b1>

btere : o
OvIEvEmos el tas aostres trazidas, j& homogeneizadas, obter 0
2 H .
valor por m* dos iméveis dentro do Condominio, Posteriommente ser4 necesséria a

multiplicag@o do valor obtido pela metragem estimada da construgao dos Iméveis
avaliando, a qual este Perito estimou em 200 m? aproximadamente. Por fim sera

dividido o valor por 2 (dois) para que se estime o valor de venda de cada Terreno,

haja visto que ndo houve a unificagéo dos terrenos junto a Prefeitura e ao Registro
de Iméveis mesmo sendo eles dos mesmos proprietarios.

TABELA VISANDO A HOMOGENEIZAGAO

Amostras

Referéncias

R$ m®

FF

M!
homogeneizado

RS

Al

Area Total: 180 m?
A venda por R$
750.000,00

4.166,66

-10%

3.749,99

Area Total: 316 m?
A venda por R$
850.000,00

2.689 87

2.420,88

Area Total: 200 m?
A venda por R$
720.000,00

3.600,00

-10%

3.240,00

Ad

Area Total: 380 m?
A venda por R§
680.,000,00

1.815,78

-10%

1.634,20

AS

Area Total; 300 m?
A venda por R$
650.000,00

2.166,66

-10%

1.948,99

AB

Area Total: 220 m*
A venda por RS
£20.000,00

2.818,18

2.536,36

Valor do imov

1.634,20 + 1.949,99 + 2.536.36 =

E/

Rua Paulo de Fa

e| avaliando = 3.749.99 + 2.420.88 + 3.240,00 +

ria. 146 - Conjunto 906 - Torre 1 - Tucuruvi - Sao Paula/sP - CER: 02267-000

Telefones/Fax - (11) 2067-6628 « (1) 2055-3358
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R$ 1553142 /6 = 2.588 57

Valor medio do metro quadrado construido:
R$ 2.588.57 (dois mil quinhentos e oitenta e oito

reais e cingquenta e sete centavos)

R$ 2.588,57 € o valor do metro quadrado construido das
amostras onde estdo localizados os Iméveis Avaliando,

obtido por meio de anuncios de venda de Iméveis por
Imobiliarias e anuncios dos proprietarios, com
caracteristicas semelhantes posto que estdo localizadas
todas dentro do préprio Condominio Granja Carneiro

Vianna.
_M

g { Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunio 906 - Torre 1 - Tucuruyi - S3o Paulo/SP - CEP: 02267-000
|
# Telafones/Fax - (1) 2067-6628 » (11) 2055-5358
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Utili .
IZando-se este yaor de metro quadrado
chegamos ao calculo abaixo, referente ao valor do imével

avaliando:

R$ 2.588,57 x 200,00 m? (area total construida dos Iméveis

Avaliando por mensuracao deste Perito) =

*Valor periciado dos dois Imoveis Avaliando:

R$ 517.714,00 (quinhentos e dezessete mil,

setecentos e quatorze reais).

‘mReferente as duas Matriculas de n®s 59.894 e 59.895

g { Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 06 - Torre 1 - Tucuruvi - Sao Paula/SP - CEP 02267-000
& Telefonas/Fax (11) 2067-6628 » (11) 2055.5358



D/

R$ 517.714,00/ 2 = R$ 258.857,00

Prm——

Valor periciado de cada Imovel Avaliando:

*R$ 258.857,00 (duzentos e cinquenta e oito mil

oitocentos e cinquenta e sete reais).

-E/

p—
“Valor obtido para a venda em separado de cada um dos Iméveis Avaliando,

Matriculas n°s 59.894 e 59.695

Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto Q06 - Torre 1 - Tucuruvi - 3o Paulo/SP - CEP: D2267-000
Telefones/Fax © (11) 2967-6628 » (11) 2955.5358
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CONCLUSAO

Com base em i imovei
| ‘ Pesquisa de Imoveis de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas Semelhantes, utilizando

. 0 Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, Ponderando as cara

i i cteristicas e os atributos dos
dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagéo normatizadas que

permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas

tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das
flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor
de Mercado de cada Imével Avaliando seria de R$ 258.857,00 (duzentos e
cinquenta e oito mil, oitocentos e cinquenta e sete reais) obtido através
deste Parecer Técnico de Analise Mercadolégica, admitindo-se uma
variacdo de até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o
minimo de R$ 245914,15 (duzentos e quarenta e cinco mil, novecentos e
quatorze reais e quinze centavos) e o maximo de R$ 271.799 85 (duzentos e
setenta e um mil, setecentos e noventa e nove reais e oitenta e cinco centavos).

Sao Paulo/SP, grovémbro de 2017.

/ Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 806 - Torre 1 - Tucuruvi - S&o Paulo/SP - CEP: 02267-000
Telefones/Fax - (11) 2867-6628 » (11) 2055-5358
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Anexo 1

DESCRICAO DETALHADA
E
RELATORIO FOTOGRAFICO

DOS IMOVEIS AVALIANDO

ua Paulo de Faria, 148 - Conjunto 906 - Torre 1 - Tucuruvi - S&0 Paulo!SP - CEP- 02267-000
Telefones/Fax : (11) 2067-6628 « (11) 2655-5358
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ficha Descritiva dos Imévejg Avaliando

1 - Identificagdo e caracterizagao do Imbvel avaliando:

1.1 - Matriculas:

- N°: 59.894 e 59.895
- Cartorio: Oficio de Registro de Iméveis de Cotia/SP

1,2 - Proprietarios:

" _-r:lﬂn‘IEi José Eligio Gonzalez Moreira e Socorro Martinez Gonzalez
orei

- Enfjereu;o: Rua Carlos Antonio Pereira de Castro, n° 29
- Bairro: Granja Viana

- Municipio: Cotia
- UF: SP

1.3 - Situagao e localizagao:

- Tipo: Terreno Urbano em Condominio Fechado

- Endereco: Rua Carlos Antonio Pereira de Castro, n°® 29 - Condominio
Granja Carneiro Vianna

- Bairro: Granja Viana
- Municipio: Cotia
-UF: 8P

1.4 - Area do terreno:

- Area Total: 784,57 m* e 718,56 m*

a , Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 206 - Tome 1 - Tucuruyi - 530 Paulo/SP - CEP: 02267-000

S Telelones/Fax (1) 2067-6628 « (11) 2955-5358
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-estrutura disponivel no |
- Infra-es ! NO logradourp e p ‘
movel rede :i? ahasteclmeyto de agua, amrsgtﬁgeongﬁ se encontra o
juminagao publica, rede telefonica, servigo de coleta de |ierglil o
pavimﬁﬂla‘;ﬁo' X0, TV a cabo,

- Caracteristicas do imével: Trata

: A -S¢ de um terr
condominio denominado Granja Carn eno urbano dentro do

eiro Vianna, que dispse d '
d ‘ o Vi . e grande area
verde com frés lagos naturais em seu interior. O terreno esta Iucglizado bem

roximo @ entrada principal. O condominio n3o oferece outras areas de lazer
Esta localizado proximo ao Rodoanel e Rodovia Raposo Tavares: ,

b

(I - | COLINAS =
b W — 3 SUITE QUEBRA
2 PAROUE WAY GE ITAPEVI NOTES .
ALTOSDESAD 4 JERDI g
JARDIN FERNARDD e DO GOLF I
ROSEMARY e
SAN FERHANDO
PARK &
CHACARR Fy 1R PR
ROSELANDIA o
GRAHJA s oE i sEo PAULO N
i il o UE 550
PAROUE CARNE iy 1Al A FERNANDO
DAS ROSAS Y, Associagio Propriet. as IARDIM SAC
& Ou Moradores Granje . PAULO I
eribin PARGUE MIGUEL PITAS
SELAMDIA i p
o RIRIZOLA VILA HORT T&E1A
CHACARA
VISTA ALEGRE Fo Guang Shan Templo &
JARDIN
PIONEIRA
LAJEADD
PARQUE RIZZO
JARDIN RIO
RES. PALMA V45 PEDRAS Rodg,
GE MAIOECA OASPED o
Lo PAROU
ALEXAKT
q ; i = % i~ Paulo/SP - CEP 02267-000
B‘ / Rua Paulo de Faria, 146 - Conjunto 906 - Torre 1 Tucunwi - S50 Pa
L
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IMAGEM AEREA DO IMOVEL

L

treira de Castrg R! Carlas Anidn

G Perelrg e Caairp

&4 o
T vt L LS

A AT
h S CaNERERE W
s :

3 ISP - CEP: 02267-000
to B06 - Torre 1 - Tucuruvi - S0 Paulo/SP - CEP 0 f
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VISTA MAIOR DO CONDOMINIO

146 - Conjunia 406 - Torre 1 - Tucuruvi - Sao Paule/SP - CEP: 02267-000
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FOTOS DA FRENTE DOS IMOVEIS AVALIANDO PELA ENTRADA DE DENTRO DO
CONDOMINIO

s
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