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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 32VARA CIVEL DA
DO FORO DE GUARULHOS - SAO PAULO

NC° de folhas: 38 (trinta e oito)
Tipo de Peticdo: Laudo Judicial

Processm® 1000872-83.2015.8.26.0224

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

compromissado nos autos da acdo em referéncia, requerido por
Condominio Residencial Fatto Sporeem face déNelson Barbosa Taveira
vem respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar suas conclusoes,

consubsinciadas no seguinte:

LAUDO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2019 as 12:19 , sob o nimero WGRU19702031036
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1- Consideracdes Preliminares

Condominio Residencial Fatto Sport propés Acédo de Cobragica p
Rito Sumario em face de Nelson Barbosa Taveira, onde se alega

resumidamente na inicial:
- Ocorre que o requerido deixou de efetuar o pagamento das cotas
condominiais vencidas, conforme descricdo dos meses, que deverdo ser

acrescidos de correcdo monetguags e multa.

- Solicitado proceder avaliacaade o imoével a sequir descrito:

- Apartamento N° 17, localizado no 01° andar do Edificio Sydney, parte
integrante doCondominio Residencial Fatto Spoitcalizado naAvenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 1.451Cocaia- Guarulhos- SP, perimetro urbano,

com area privada de 56,00m2 e area comum de 41,319m2, com direito a uma
vaga para estacionamento, perfazendo a area total 100,319m?2 e fracéo ideal de
0,00121% no terreno, Inscricao Cadastral 084.15.72.0260.00.000

Matricula n°124.470, do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Guarulhos.

Requer:
- Citacao do Réu

- Avaliacdo domovel

Valor da Causa R$1.188,88
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3 - Objetivo da Pericia

Avaliacdo do imével

- Apartamento N° 17, localizado no 01° andar do Edificio Sydney, parte
integrante do Condominio Residencial Fatto Sport, localizadéwveamida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 1.451Cocaia- Guarulhos- SP, perimetro urbano,

com area privada de 56,00m2 e area comum de 41,319mz2, com direito a uma
vaga para estacionamento, perfazendo a area total 100,319mz e fracao ideal de
0,001211% no terreno, Inscricdo Cadastral 084.15.72.0260.00.000;

Matricula n°® 124.470, do 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Guarulhos

4 — Vistoria (realizada en30 de abril de 2019)
4.1- Localizacao
O imovel avaliando situa-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1451

Cocaia— Guarulhos- SP, loteamento este aprovado pela Municipalidade.

Existe na rua numeracao nova fornecida pela Prefeitura de Guarulhos de

acordo com a Lei Municipal 5.833 de 25 de junho de 2.002, requlamentada
pelo decreto 22.575 de 15 de abril de 2.004.

Identificacdo e sua numeracao.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2019 as 12:19 , sob o nimero WGRU19702031036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000872-83.2015.8.26.0224 e c6digo 4892EC1.



fls. 157

"TO32681 00IPYd 3 £220°92'8'GT0Z €8-2/8000T 0SS2204d 0 dWIojUl ‘0p olUdWNd0QERIdUBIBJU0DILGe/Bd/eubipeised/iq-snl dsfy fess//:sdny as 0 assade ‘[eulbLO 0 J1I94U0D Bled
9€0TE0Z0L6TNYDM 0IBWNU 0 qos * T:¢T Se 6T02/S0/60 Wa opejodojoid ‘ojned OeS ap opeis3 op ansne ap feungul @ INIONVAY ZINT OIvD Jod sjuswrelbip opeulsse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswindop 8)s3

&

«

o
©
= o
o £
| 2§
[ .M,nm A
3%
2 o ©
£
S 2}
© o
3 =
~w> m
@ -
N s
©
O
o
—l
w

a Pinguim

1

Pra

Supermercado Dia

Condominio Fatto
Sport Faria Lima

@ Unique Hair

Fatto Sport Faria Lima @

R. Anté

(5]

niao Farma Sy

(8]

Lo

S
Ao L

~ W

o\

- RO

1639

N

T Wb eoifeny

wﬁfﬁwﬂ




fls. 158

Imagem aérea- ano 2017- Fonte Guarugeo, loteamento denominado
“Cocaid, entre as setas ¢ o imdével na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
1.451- Cocaia- Guarulhos- SP.

T / \ 8

O local é dotado de 4gua encanada, rede de esgotos, com telefone, luz,
iluminacdo publica, com guias e sarjetaga asfaltada, com transporte
coletivo, naAvenida Brigadeiro Faria Limafacil acesso viario aos demais

bairros.

Ao seu entorno a ocupacdo se da por iméveis predominantemente
residenciais de padrdwédio, comércio local e ainda dispondo de polmes

vazios.
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Foto 04: Vista da localizado pela Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.451 do

Condominio Residencial Fatto Sport.
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Foto 05 Vista da entrada do Condominio Residencial Fatto Sport, localizado

naAvenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.451Cocaia- Guarulhos- SP.
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4.2- O Terreno

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quadra delimitada
pelas ruas anteriormente citadas. O solo aparenta ser seco e firme para receber
construcbes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e de Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n.° 17, a fracdo ideal de 0,801211

sobre a area derreno e demais coisas comuns do edificio.

4.3- Benfeitorias do Edificio

Sobre o terreno mencionado anteriormente, encontra-se erigido o
Condominio Residencial Fatto Sport, composto poK$Hs) edificio, com

20 (vinte) pavimentos.

O conjunto residencial € constituido por 01 (uma) portaria e

entrada de garagem pdaenida Brigadeiro Faria Lima

E servido de:
% PORTAO AUTOMATICO; < ACADEMIA;
< INTERFONE; <+ BRINQUEDOTECA,;
o RECEPQAO; s ESPACO GOURMET,;
< PISCINA < QUADRA POLIESPORTIVA;

% SALAO DE FESTAS:
% SALAO DE JOGOS;
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4.3.1- Do Condominio (Edificio)

No andar térreo estdo localizados: “hall” social, centro de

medicao de elétrica, extintores, hidrante e escadaria.

O Edificio Sydney, contém 08 (oito) unidades autbnomas, por andar tendo 0s
finais 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 e 8 que assim se localizam:

1.°andar: apartamentos 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 e 18;

2.° andar: apartamentos 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27 e 28;

3.° andar: apartamentos 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 e 38;

E assim sucessivamente até o 20.° andar.

Foto @: Vista interna do Condominio Residencial Fatto Sport.
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Residencial Fatto Sport.
Residencial Fatto Sport.

inio
inio

Ve
Ve

Vista interna do Condom

Vista interna do Condom

Foto Or
Foto B
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10

Residencial Fatto Sport.

inio

Ve

Foto10: Vista da area de estacionamento pertencente Condominio Residencial

Foto ®: Vista interna do Condom

Fatto Sport.
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Residencial Fatto
Residencial Fatto Sport.

inio

’

Foto 11 Vista da Academia pertencente ao Condominio

Foto12 Vistada piscina pertencente ao Condom

Sport.
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Foto 13: Vista do Edificio Sydney pertencente ao Condominio Residencial
Foto 14: Vista da identificacdo do Edificio Sydney pertencente ao

Condominio Residencial Fatto Sport.

Fatto Sport.
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4.4- Dados do imovel avaliando junto a Prefeitura Municipal de

Guarulhos:

indice Fiscal do imoével avaliando, de acordo com a Legislacio

Municipal n® 5.753/2001, Tabela de Valores por metro quadrado de terreno

correspondentes aos codigos constantes na Planta Genéviais (PGV),

ano de referéncia 2012: cédigo 597 correspondente B = 471,06 vide

ANEXO 1.

Localizacdo do imével e seu correpondente indice fiscal.

= — *
[ 9 &
e - o®

HX
S

AATESTAI

~

I.

13

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2019 as 12:19 , sob o nimero WGRU19702031036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000872-83.2015.8.26.0224 e c6digo 4892EC1.



fls. 167

4.5- Do Imével, Objeto da Lide:

A unidade avaliada, localizado no01° andar do Edificio Sydney, parte
integrante do Condominio Ecoone Araucgriasconstituidopelas seguintes
dependéncias: 02 (dpibanheiros, sala, area de servico, cozinha, 03) (trés
dormitérios, com area privada de 56,00m2 e area comum de 41,319mz2, com
direito a uma vaga para estacionamento, perfazendo a area total 100,319m2 e
fracdo ideal de 0,001211% no terreno, InscricAo Cadastral
084.15.72.0260.00.000; Matricula n® 124.470, do 2° Cartério de Registro de

Imoveis de Guarulhs

Descricao das benfeitorias:

Foto15: Vista da porta de entrada do Apartamentbh?®
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Foto16: Vista da Sala pertencente ao Apartamento n°® 17
Foto17: Vista da Cozinha pertencente ao Apartamento n® 17
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Ve

Foto18: Vista da Area de Servigo pertamte ao Apartamento n® 17.

Foto19: Vista do Dormitério pertencente ao Apartamento n° 17
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Foto20: Vista do Dormitério pertencente ao Apartamento n® 17
Foto21: Vista do Dormitério pertencente ao Apartamento n° 17
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Foto22: Vista do Banheiro p&ncente ao Apartamento n° 17.
Foto23: Vista do Banheiro pertencente ao Apartamento n° 17
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Apartamento: com area privada de 56,00m2 e area comum de 41,319m?2,
com direito a uma vaga para estacionamento, perfazendo a area total
100,319m?2 e fracdo ideal de 0,001211% no terreno.

Construcdo composta dé2 (dois) banheiros, sala, area de serwpajnha,

03 (trés) dormitorios.

Construcdo em alvenaria com faehadm textura, revestida
internamente, laje, pintura latex internamente e externamente; caixilhos em
aluminio, banheiro azulejados até o teto, piso ceramico, nos dormitorios com

piso laminado.

Idade estimada da construcédo: 05 anos, em funcao do tipo de material

empregado, quadro de luz, coloragcdo dos muros e paredes extesuyzstal

da construcao e dados que constam nos autos.

5 -Metodologia utilizada

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 “Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, que ¢é de
uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de iméveis
urbanos, e visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servicos técnicos de avaliacdo de imoveis urbanos, bem como a
“Norma Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do estudo

“Valores de Edificacdes de Imdveis Urban&:.

19
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Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Direto, que define o
valor do imodvel de forma imediata através da comparacao direta com os dados
de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacéo do valor
unitario basico de area util que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da
regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes, os valores ofertados
para venda de apartamentos na mesma regido geo - econdmica e negocios
efetivamente realizados. Para o desenvolvimento do calculo do valor unitario,
foram obtidos 05 (CINCO) elementos comparativos e fizeram-se os calculos
estatisticos,obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em

torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas
em que deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com o0s
seguintes aspectos:

t%:> Localizac®
Tipo do Imével
Dimensodes
Padrao Construtivo
Idade

Data da Oferta

& & & FE
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Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos precos vigentes na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera adotado o
processo de homogeneizagcdo dedutivo, no qual sé&o feitas racionalizacbes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as
condicdes do imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacéo,
obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Deducéo de 10% (dez por cento) no preco das
ofertas, para cobrir risco de eventual super estimativa dos precos (elasticidade
dos negdcios). No caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

B) - ATUALIZACAO: N&o sera feita a atualizacdo dos
elementos, pois foram coletados em data contemporanea a do presente laudo.

C) — PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagio do valor
unitario da participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel,
sera calculada através do esttffalores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos
—2.002/2.006”.

Conforme referido estudo, o imével em questdo enquadra-se
no item “1.3.2. — Apartamento Bdrdo Simples — Limite Simples (com

elevador)”, adotando-se 0 valor unitario igual a 1,926.

21
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CLASSE TIPO PADRAO IN,T!ERVALO,D_E VAL,OFTES
Minimo | Médio | Maximo

11 - BARRACO 1.1.1 — Rastico 0,060 | 0,090 | 0,120
1.1.2 — Simples 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 — Rdstico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 — Proletario 0,492 | 0,576 | 0,660
1.2.3 — Econémico 0,672 | 0,786 | 0,900
12 CASA 1.2.4 — Simples 0,912 | 1,056 | 1,200
1.2.5 — Médio 1,212 | 1,386 | 1,560
1.2.6 — Superior 1,572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 — Fino 1,992 | 2,436 | 2,880

1 - RESIDENCIAL 1.2.8 - Luxo Acima de 2,89
1.3.1 — Econémico 0,600 | 0,810 | 1,020
1 3.2— Simples Semelevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
Com elevador| 1,260 | 1,470 | 1,680
Semelevador| 1,512 | 1,746 | 1,980

1.3.3 - Médio

1.3 - APARTAMENTO Comelevador| 1,692 | 1,926 | 2,160
1 3.4 — Superior Semelevador | 1,992 | 2,226 | 2,460
Com elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 — Fino 2,652 | 3,066 | 3,480

1.3.6 - Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econdmico 0,600 | 0,780 | 0,960
212 - Simples Sem elevador | 0,972 1,206 | 1,440
Com elevador | 1,200 1,410 | 1,620
213 Médio Sem elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
2.1 - ESCRITORIO Comelevador| 1,632 | 1,836 | 2,040
2 - COMERCIAL - 2.1.4 — Superior Semelevador | 1,872 | 2,046 | 2,220
SERVICO- Com elevador | 2,052 | 2,286 | 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 2,532 | 3,066 | 3,600

2.1.6 - Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Econdmico 0,240 | 0,360 | 0,480
22 - GALPAD 2.2.2 — Simples 0,492 | 0,726 | 0,960
2.2.3 — Médio 0,972 | 1,326 | 1,680

2.2.4 — Superior Acima de 1,69
3.1.1 — Simples 0,060 | 0,120 | 0,180
3-ESPECIAL  |3.1-COBERTURAS |3.1.2 — Médio 0,192 | 0,246 | 0,300
3.1.3 - Superior 0,312 | 0,456 | 0,600
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D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO e

ESTADO DA EDIFICACAO :

O fator de depreciacdo sera calculado por alguns métodos, conforme se

exemplificara a seguir:

ROSS: D =1- (1 -r) (x+_x2)
2 n? n

HEIDECKE: D = A + (1- C) . C

Onde:

D = Fator de depreciacao ;

x
|

Idade da edificacdo no momento de avaliacao ;

Vida util ;

>
1

r = Valor residual ;

A = Coeficente de depreciacéao.

23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2019 as 12:19 , sob o nimero WGRU19702031036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000872-83.2015.8.26.0224 e c6digo 4892EC1.



Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

fls. 177

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL |RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES ;
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
24
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O coeficiente de depreciacio “Foc” — FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - ¢ obtido através da

seguinte formula:

Foc = R+ K* (1 -R);

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrédo da edificacao, corresponde a 20%
(0,200) ;
K = Coeficente de Ross/Heidecke ;

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcéo sera

determinado através da seguinte expressao:

VB = A X V, - Foc
Sendo:
VB = Valor da benfeitoria ;
A = Area total construida :
V, = Valor unitario da construcao ;

Foc = Depreciagao pela idade e estado da construcéo.
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O estado de conservacdo da edificagcdo sera classificado segundo a

graduacao constante a seguir:

REF. ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICAQAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

O coeficiente de depreciacao “d” ¢ obtido da transformagdo dos

fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

D =100 - K

100
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dade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 | 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 | 0,900 0,802 | 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 | 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 | 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 | 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 | 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 | 0,846 0,754 | 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 | 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 | 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 | 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 | 0,796 0,709 | 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 | 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 | 0,769 0,685 | 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 | 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 | 0,740 0,659 | 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 | 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 | 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 | 0,694 0,619 | 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 | 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 | 0,645 0,575 | 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 | 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 | 0,610 0,544 | 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 | 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 | 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 | 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 | 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 | 0,498 0,444 | 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,516 0,507 | 0,478 0,426 | 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 | 0,458 0,408 | 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 | 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 | 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 | 0,372 0,332 | 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 | 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 | 0,327 0,292 | 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 | 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 | 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 | 0,233 0,208 | 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 | 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 | 0,184 0,164 | 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 | 0,159 0,142 | 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 | 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 | 0,107 0,096 | 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 | 0,081 0,072 | 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 | 0,054 0,048 | 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 | 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
27
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E) - TRANSPOSICAO: Transporte dos elementos

comparativos para a avaliacdo sera feito através da Planta Genérica de Valores

da Municipalidade de S&o Paulo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente calcu

lo

considerotse avaliacdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de

garagem pertencentes ao apartamento.

ObservacaoPara o referido calculo, o perito tomou como ba§er'mérios
estabelecidos no referido Edtu “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO”, no item M - VI9 -
“Recomendac¢d®sonde menciona que as vagas de garagens de prédios de
apartamentos deverdo ser avaliadas por pregco equivalente a 50% d
unitario fixado para a parte principal que, para isso, se baseara na area

o valor
A Util de

10,00 m2 para cada vaga, ou analise do local.

G) — FATOR PANORAMA: Aplicagcdao dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo apresentado no

“Curso Avancado de Engenharia de Avaliagcé&3o de Janeire 1980”.

Conforme o Professor Dante Guerrero, passamos a adotar:

» FRENTE PARA VISTAS DESVALORIZANTES ................. : 0,60
> FRENTE PARA EDIFICIOS INDUSTRIAIS .......cocovevvvee. 0,80
> FRENTEA EDIFICIOS RESIDENCIAIS .......cccoeeveeverenne. 1,00
» FRENTE PARA PRAGCAS ... 1,20
» FRENTE PARA PARQUES ... 11,30

Para o imovel em questio, cORRENTE A EDIFICIOS

RESIDENCIAIS foi adotado o fator =1,00.
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H) - FATOR ALTURA: Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo apresentado no

“Curso Avancado de Engenharia de Avalia¢des — Rio de Janeire 1980.

Conforme o Professor Dante Guerrero, passamos a adotar:

> ANDAR TERREO .....ccccooiieeeeeeeeee e 10,85
> 1OE2°ANDARES ...coooioviviecee e : 0,90
> BOE4°ANDARES ...oooovovevieeee e : 0,95
> BOEBOANDARES ...oooovvveecce e : 1,00
> TOEB8OANDARES ....cooooveveveeeeceeeeee e : 1,10
> 9.°ANDARATE O ULTIMO .....coovevevrrrae. : 1,15

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“GeCAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatorio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes.

Obs.: Vu = R$ 4.718,62/m2 (Quatro Mil, Setecentos e Dezoito

Reais e Sessenta e Dois Centavos), conforme pesquisa de mercado a seguir:
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'.?g' SAvaliar
umnidesl
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI(;AO : Setor0B4-15 DATA : 08/05/2019
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - GUARULHOS - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BENFEMORIA : 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
X Localizagdo 471,06
X Obsclescéncia idade 5
Estado de Conservacdo D -ENTRE REGULAR EREPAROS SIMPLES
A padrdo apartamento simples cf elev . (-)
I:l Vagas Vagas |
Acréscimo 0
49 )
L) @
r.*’v Avaliar
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco V‘_:!?r_ Homogeneizacdo Variagdo
Unitarie
g I | Avenido Bngadeiro Fana Lima 1451 4.793,48 477530 0,9542
| 2| Avenida Brgadeiro Fana Lima 1451 5.023.26 4.197.42 0,8356
E 3| Avenida Brgadeiro Faria Lima 1451 4.719,51 4.701,62 0,9962
g 4| Avenida Brigadeiro Faria Lima 1451 508894 4%01,78 0.9634
B 5| Avenida Brigadeiro Fana Lima 1451 4.609.76 501697 1,0863
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo ;: Apartamento Local : Av enida Brigadeiro Fana Lima 1451 Cocaia GUARULHOS - 5P Data : 08/05/2019

Cliente : Juridico
Area terreno n? : 32.100,00 Edificagdo n# : 56,00 Modalidade : Venda

Distribvicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 4.846,59 Mé&dia Unitdrios : 4.718,62 4
Desvio Padrdo @ 202,51 Desvio Padrdo : 215,32
- 30%:3.392,81 - 30% :3.303,03
+ 30%: 6.300,57 +30%:4.13421

Coeficiente de Variagdo : 4,1800 Coeficiente de Variagdo : 6,6800

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAUITI GRAUII GRAUI 11
1 Carac. do imével avaliando Corr'pletu quanto a todas g Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varidveis analisadas usados no fratamento paradigma
GQuanfidade minima de
12
dados de mercado uvsados I:l 8 @ 3 D 2
Identificacdo dos dados Apresenfocdo de inform ref a todas apresentogdo de inform ref a fodas Apresentocdo inform ref a todos as
de mercado as caractdos dos dados analisados g as caract dos dos dodos analisados l:‘ caract dos dados ref aos fofores |:| 3
I Intervado de gjuste de cada .
fator e p; o conj de fatores 080al1,25 X 0,50 2,00 Il 0,40 @ 2,50 *a Oy 3
GRAU DE FUN DAMENTA(;AO: ]
FORMACA©O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 4.718,62
VALOR UNTARIO (R$/m2): 4.718,42000 VALOR TOTAL (RS) : 264.242,72
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.502,44 INTERVALO MINIMO : 4.502,44
INTERVALO MAXIMO : 4.534,80 INTERVALO MAXIMO : 4.934,80
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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Valor do Metro Quadrado para Regiao (VU)

Total dasamostras: 05 média: 23.593,16-/4518,62

- limite superior 4.718,62 x 1,3 = 6.134,21
- limite inferior = 4.718,62 x 0,7 = 3.303,03

Todos os elementos estdo dentro dos limites prescritos.

Valor homogeneizado:

VU = R$4.718,62

fls. 186

(QuatroMil, Setecentos e Dezoito Reais e Sessenta e Dois Centavos por

Metro Quadrado)
ParaMaio / 2019

33

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2019 as 12:19 , sob o nimero WGRU19702031036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000872-83.2015.8.26.0224 e c6digo 4892EC1.



Elemento Comparativo 1(mesmo edificio do avaliando)

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

HUMERO DA PESGUEA : CUARULHOS - 5B - 2019 FEluTLZADD DATA DA PESGUSA @ O5/05/201%

SETOR . 0B4 GUADEA: 15 IMDICE DO LOCAL: 471,04 CHAVE GEOGRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : Av enida Brigadeins Fana Lima NUMERO - 1451
COMP .- BARRD : Cocaia CIDADE : GUARULHOS - 5P

CEP : 07 130-000 UF: 5P
DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS ;
[{] FAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[€] REDE DE GAS [£]REDE DE DETREUCAC DE AGUA  [£]TV A CABOD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 32.100,00 TESTADA - [cf) m: 50,00 FROF. EGUNV_ (Fe] : 642,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Imeguiar ESGUINA Hao

TOP OGRAFIA - pianc

COMSISTENCIA =oo

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento simples s/ eley. COEF. FADRAD : 1,266 COMSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEF. (k) : OFCZIDADE: 5 anos FRAGAD: 0,12 TAXA : D00 vacascoB: 0 VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA ME: 48,00 AREA COMUM ME 4121 GARAGEM M: 0,00 TOTAL M2 : g7
EDIFCIO

DORMTGRIOS © 2 sUES: o WC: 1 GUARTO EMPREGADAS: ©  pmcomNaA- | SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES : 4 PLAYGROUND - 1 SUPERIORES - 20 APTO/ANDAR © 8 SUB-30LOS | 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIZN AL 01 1.00 ADICIONAL 02 100 ADICKON AL 03: 1,00

ADICION AL D4: 1.00 ADICION AL 05 1.00 ADKCKIMN AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - ferta VALDR VENDA [R3) - 24500000 VALOR LOCA(_:‘.EO{I!:’,]: 0,00

WAOBILIARLA Tukunaga moves

CONTATO | Corretor TELEFOME - (1143854007

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALTACAD Floc : poo  FTADKCIONALDL: 000 WALOR UNITARIO - 4793,48
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALD2: 090 HOMOGENEIZACAO : 4775,30
FADRAO Fp: 218,17 FTADICIONALD3: 000 WARIACAO: 09962
VAGAS 000 FTADKCIDONALDA: 0.00

FT ADICION AL 05 © 0,00

FTADKCIONALDS: 000

FOTO DO IMOVEL
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Elemento Comparativo 2(mesmo edificio do avaliando)

ELEMENTOS DA AVALIA(;.EO
DADOS DA FICHA 2

MUMERO DA PESQUBA . CUARULHOS - 58- 2019 FEluThEADO DATA DA FESQUEBA ©  08/05/2017

SETOR - 084 GUADRA: 15 INDICE DO LOCAL : 471,06 CHAVE GEOGRAFICA |

DADDS DA LOCA LIIAQ.&’D

ENMDERECO : Avenida Eigadeinz Fana Lima NUMERD : 1451
COMP. BAIRRC : Cocaia CIDADE : GUARULHOS - 5P

CEFP : O7130-000 UF: 3P
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;
[(]FAVMENTACAC [X]REDEDE COLETADEESGOTO  [X|REDE DE RUMINACAC PUBLICA
[£] REDE DE GAS [¥]REDE DE DSTREUCAD DE AGUA [E]TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 32.100,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EGUN. (Pe) : 642,00
ACESSBILIDADE Direta FORMATO : Imeguiar ESGUINA - Hao

TOFOGRAFIA - piano

CONSETENCIA s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAD © Apanamento ESTADO FACE ©

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. (#) COEF. PADRAG - 1.500 COMNSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : OP45IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,12 TAXA : 000 vAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSCES

A PRIVATIVA M2 42,00 AREA COMUM ME 4131 GARAGEM M 0,00 TOTAL M2 : 8431
EDIFICIO

DORMTORIOS: 2 SUES: o WC: 1  GUARTO EMPREGADAS: 0  pmoNa- | SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES © 4 PLAYGROUND - 1 SUPERIORES - 20 APTO/ANDAR 8 SUB-30L0S : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIDNAL 0T 1,00 ADICION AL 02 1.00 ADICKOMNAL 032 1.00

ADICION AL 04 1.00 ADICION AL 05 1.00 ADICIOM AL D4: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - (ferta VALOR VENDA (R$) : 240.000.00 VALOR LOCACAD [RS): 0.00

WAOBILIARLA - Nippon imoveis

CONTATO : Corretor TELEFOMNE - |11}-24420813

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAO Floc © ooo  FTADICIONALOL: .00 VALOR UNITARIO - 500398
OBSOLESCENCIA Fobs © -132,86  FTADICIDNALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 419742
FADRAD Fp: 54058  FTADICEINALOS: 0,00 VARIACAD : 0,8356
VAGAS 000 FTADICKONALOS: 0,00

FT ADICION AL 05 - oo

FT ADICION AL 06 - .00

FOTO DO IMOVEL
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Elemento Comparativo 3(mesmo edificio do avaliando)

ELEMENTOS DA A\I"ALIA(;.EO
DADOS DA FICHA 3

MUMEROD DA PESGUEA : CGUARULHOS - 5 - 2019 FEluTLEADD DATA DA PESGUSA :  085/05/201%

SETOR : 084 GUADRA: 15 INDICE DO LOCAL : 471,08 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I_DCALIIAE;AO

EMDERECO : Av enida Bigodein: Faia Lima NUMERD : 1451
COMFP.C BAIRRO : Cocaia CIDADE - GUARULHCS - 5P

CEP ; O7130-000 UF: 5P
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;
[{FAVMENTACAOC [X]REDEDE COLETADEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[€] REDE DE GAs []REDE DE DSTREUCAD DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 32.100,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUNV. (Fe): 642,00
ACESSEILIDADE : Cireta FORMATO : Imeguiar ESGQUINA : Hdo

TOPOGRAFLA - planc

CONSETENCIA: seco

DADDS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAD ©  Aporaments ESTADO FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. FADRAD : 1,266 COMSERVACAD : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : OFUZIDADE: 5 anos FRAGAD: 0,12 TAXA : DO0vacasCOB: 0 VAGAS DEsCoB. 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 41,00 AREA COMUM M2 4131 GARAGEM M 0,00 TOTAL ME g2.31
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: © W.C.: 1 GUARTO EMPREGADAS: 0§  pgcMA- 1 SALAOD DEFESTAS: |
ELEVADORES : 4 PLAYGROUND: 1 SUPERICRES | 0 APTO/ANDAR : a SUB-SOLOS 0

FATORES ADICICONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 0F: 1,00 ADKCKOM AL 03: 1.00

ADICION AL 04 1.00 ADICION AL D5: 1.00 ADICION AL D&: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

HATUREZA : Oferts VALOR VENDA (R3] : 215.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00

WOBILIARLA - Salmen Imoves

CONTATO : Corretor TELEFOME : (11}-24423844

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALE ACAD Floc - goo  FTADICIONALDT: 0.0 VALOR UNITARIC) - 4715.51
OBIOLESCENCIA Fobs © 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.701,62
FADRAO Fp : 77 FTADICIDNALOS: 0,00 VARIACAOD : 09962
VAGAS oo FTADICIONALD4: 0,00

FT ADICION AL 05 - 0,00

FT ADICION AL D& = 0.0

FOTO DO IMOVEL
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Elemento Comparativo 4(mesmo edificio do avaliando)

ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA AICHA 4

MUMERO DA PESGUEA . GUARULHOST - 3P - 2019

JuTRLZADD DATA DA FESGUEA : O5/05/201%

SETOR @ 084 GUADRA: 15 INDICE DO LOCAL 471,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADCS DA I.DCA.LIIAK_:AU

ENDERECO : Av enida Erigodeinz Fana Lima MUMERD © 1451
COMF.C BARRO : Cocaig CIDADE - GUARULHOS - 5P

CEP ; O7130-000 UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[fFAVMENTACAC [E]REDEDE COLETA DEESGOTG  [X|REDE DE LUMINACAC PiBLCA
[F] REDE DE GAS [F]REDE DE DETREUCAD DE AGUA  [F]TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 32.100,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EGUIV. (Fe): £42.00
ACESSBILIDADE : Creta FORMATO : Imeguiar ESGQUINA : Mo

TOP OGRAFIA - pans

CONSIETENCIA © seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAD : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAOC : apartamento simples of glev. () COEF. PADRAD | 1,250 COMSERVAGAD: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) - 0P45IDADE: 5 anos FRAGAD: 0,12 TAXA : 000 VAGAS COB: 0  VAGASDESCOB: 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA N3 46,00 AREA CONMUM ME 4131 GARAGEM M: 000 TOTAL M - &7 31
EDIFACIO

DORMITCGRIOS : 2 SUES: © W.C.: 1  GUARTO EMPREGADAS: ©  pgciNA- | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUMD: 1 SUPERICRES © 20 APTO/AMDAR : a SUB-S0LOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICKIN AL 01: 1,00 ADICIONAL 0Z: 1,00 ADKCEIN AL 03 1,00

ADICION AL D& 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADKCKOMN AL 047 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Ferta WALOR VENDA [R3) - 260.000.00 VALOR LOCA:_:‘.ED (R3): 0.0D

WOBILIARL :

CONTATO | Biana Rodrigues TELEFOME - (11)-B48154708

OBSERVACAD:

RESULTADCO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAC Floc © 0,00 FT ADICION AL DT : 0,00 VALOR UNITARIO @ 5.0B6.76
OBSOLESCENCIA Fobs | -18518  FTADICIONAL 02 - 0,00 HOMOGEMEIZACAD : 490178
FADRED Fp a00  FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAD : 09636
VAGAS 000  FTADICIONALDA: 0.0

FT ADICIONAL DS - 000

FT ADICION AL D& - 0,00

FOTO DO IMOVEL
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Elemento Comparativo 5(mesmo edificio do avaliando)

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

MUMERO DA PESQUEA © GUARULHOS - 59 - 2019 E UTREADD DATA DA FESGUEBA @ DE/05/2017

SETOR - 084 GUADRA: 15 INDICE DO LOCAL : 471,06 CHAVE GEOGRAFICA ©

DADOS DA I.DCAI.IIAE_:.-“\O

ENDERECO : Av enida Brigadein: Faria Lima MUMERD - 1451
COMP.- BARRD - Cocaig CIDADE : GUARULHOS - 5P

CEP - 07 130-000 UF: 5P
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[[PAVMENTACAC [X]REDE DE COLETA DEESGOTG  [X|REDE DE LUMINACAO PiBLICA
[E] REDE DE GAS [F]REDE DE DSTREUICAD DE AGUA  [F]TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) me: a2.00.00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EGUNV. [Fe): £42,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Im=guiar ESGUIMA : Hao

TOPOGRAFIA - pianc

CONSETENCIA - s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO - Apartamento ESTADO FACE

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento simples s/ eley. (4] COEF. PADRAD 1.500 CONSERWACAD  f - enfre reparos simples e importantes
COEF. DEF. (k) : OFI0ODADE: 5 anos FRAGAG: 0,12 TAXA 000 VAGAS COB: 0  WAGAS DESCOB. 1
DIMENSGES

A PRIVATIVA M2 41,00 AREA COMUNM M2 4131 GARAGEM N 000 TOTAL ME 8231
EDIFCIO

DORMTORIOS : 2 SUTES: © W.C.: 1  GUARTO EMFREGADAS: 0O  pgcmNA- | SALAODEFESTAS: ]
ELEVADORES © 4 FLAYGROUND : 1 SUPERIORES - 20 APTO/ANDAR : a SUB-SOLOS 0

FATORES ADICICNAIS

ADICICN AL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL D4: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICKIN AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R$) - 210.000.00 VALOR LOCACAD [RS): 0.00

WIOBILLARLA - Atena Imoveis

CONTATO Corretor TELEFOME - (11)-26001218

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc 0.00 FT ADICIDNALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4,609,746
OBSOLESCENCIA Fobs - 99727  FTADICIONAL 02 - 0,00 HOMOGEMEIZACAOD : 501657
PADRED Fp 57005  FTADICIDNALDS - 0,00 VARIACAD : 1.0883
VAGAS 000 FTADKCIONALDA: 000

FT ADICKINAL DS - oo

FT ADICKIN AL D& © 0,00

FOTO DO IMOVEL
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6 — Calculo do Valor do Apartamento:

Para obtencao do valor de iméveis no local, procedeu-se a uma pesquisa
de mercado, abrangendo elementos localizados na mesma regido

em estudo.
Com o valor unitario supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor

do imodvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

AREA UTIL DO APARTAMENTO = 56,00 m2;
VALOR UNITARIO = R$ 4.718,62/mz2.

VI = S X W,

Substituindo e calculando:

VI = 56,00 m?> x 4.718,62/m?;
VI = R$264.242,72,;

Arredondando:
R$264.000,00

(Duzentos &essenta e Quatro Mileleis— data base maio de 2019)
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7 — Conclusao:

Valor do Imével:

- Apartamento N° 17, localizado no 01° andar do Edificio Sydney, parte
integrante do Condominio Residencial Fatto Sport, localizadéwvemida
Brigadeiro Faria Lima, n° 1.451Cocaa — Guarulhos- SP, perimetro urbano,

com area privada de 56,00m2 e area comum de 41,319m2, com direito a uma
vaga para estacionamento, perfazendo a area total 100,319m? e fracéo ideal de
0,001211% no terreno, Inscricdo Cadastral 084.15.72.0260.00.000;

Matricula n°® 124.470, do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Guarulhos.

R$ 264.000,00

(Duzentos eSessenta e Quatrd/il Reais)
(data base maio de 2019)
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8 - Encerramento:

Nada mais a relatar, este signatario da por encerrado o seu trabalho, que
vem com41 (quarenta e uma) folhas digitadas, além dem) ANEXO.

ANEXO |: Tabela de Valores por metro quadrado de terreno correspondentes aos cédigos
constantes na Planta Genérica de Valores (PGV), Legislacdo Municipal n°® 5.753/2001,
indice Fiscal.

GuarulhosP8 demaiode 2019.

Caio Luiz Avancine

Engenheiro Civi- CREA 0601037630
Membro Titular do IBAPE / SP N° 1.357
Certificacdo Profissional de Avaliacéo junto ao IBAPE NACIONAL

Perito Judicial
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ANEXO |

PLANTA GENERICA DE VALORES - LISTAGEM DE LOGRADOUROS
BASE NOVEMBRO/2012 - UFG = R$ 2,2430

FOLHA | PARAMETRO | QUADRA | FACE| CODLOG DENOMINACAO CODWM2] VALOREM UFG VALOR R§
84 15 29 1 64960|NOVA AMERICA 521 1469832 | RS 32968
84 15 33 2 73005)JOAD JOSE TESTAI 521 146,0832 | RS 320,68
84 15 34 1 73905]JOAO JOSE TESTAI 521 1469832 | RS 32968
84 15 34 3 49980]|HENRIQUE JOSE TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 34 4 89860]VALERIA TESTAI 521 1469832 | RS 32968
84 15 35 1 49980]|HENRIQUE JOSE TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 35 3 G67080]PALMA B ARTONI 521 146,0832 | RS 320,68
84 15 35 4 89860]VALERIA TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 36 1 67980]PALMA B ARTONI 406 1145605 | R§ 256,96
84 15 36 4 89860]VALERIA TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 37 1 64960]NOVA AMERICA 521 1469832 | R§ 32968
84 15 a7 5 64960|NOVA AMERICA 521 1469832 | RS 32968
84 15 40 1 94762|JOAO ROSSI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 40 2 947T70JANTONIO NATALINO ROSSI 521 1469832 | RS 32968
84 15 40 3 94768]JOSE ROSSI 265 787274 | R§ 176,589
84 15 4 4 94762|JOAO ROSSI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 53 2 73905]JOAO JOSE TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 54 1 89860]VALERIA TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 54 2 49980]|HENRIQUE JOSE TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 54 3 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 54 4 73905)JOAD JOSE TESTAI 521 146,9832 | R§ 320,68
84 15 55 1 89860]VALERIA TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 55 2 67980]PALMA B ARTONI 521 1469832 | RS 32968
84 15 55 3 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 55 4 49980|HENRIQUE JOSE TESTAI 521 1469832 | RS 32968
84 15 56 1 89860]VALERIA TESTAI 521 146,9832 | RS 329,68
84 15 56 3 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 56 4 67980]PALMA B ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 66 1 67980]PALMA B ARTONI 521 146,9832)| RS 32968
84 15 66 2 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 68 2 23080JFARIA LIMABRIGADEIRO 597 2100117 | RS 47106
84 15 68 4 47240]JOAD ARTONI 158 471662 | R§ 105,79
84 15 68 5 64960]NOVA AMERICA 448 1241348 | RS 27843
84 15 72 1 89860]VALERIA TESTAI 521 1469832 | RS 32968
84 15 72 13 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 72 23 23080]FARIA LIMA BRIGADEIRO 597 2100117 | RS 471,06
84 15 73 2 73905]JOAO JOSE TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 74 1 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 74 2 49980]|HENRIQUE JOSE TESTAI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 74 4 73905]JOAO JOSE TESTAI 521 1469832 | RS 32968
84 15 76 1 47240]JOAD ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 76 2 67980]PALMA B ARTONI 521 1469832 | R§ 32968
84 15 76 5 49980|HENRIQUE JOSE TESTAI 521 1469832 | RS 32968
84 15 a0 1 94762|JOAO ROSSI 224 69,5815 | R§ 156,07
84 15 a4 1 1760JALBINA A TESTAI 406 1145605 | R§ 256,96
84 15 84 2 S1820]VITORIO ARTONI 422 1184839 | RS 265,76
84 15 94 1 91820]VITORIO ARTONI 422 1184839 | RS 265,76
84 15 94 2 1760JALEBINA A TESTAI 406 1145605 | R§ 256,96
84 15 94 3 21280|CATARINA TESTAI 422 1184839 | RS 265,76
84 15 95 1 57780|BOAVISTA 35 903157 | RS 202,58
84 15 95 4 1760JALEBINA A TESTAI 406 1145605 | R§ 256,96
84 15 96 1 57780]BOA VISTA 315 90,3157 | R§ 20258
84 20 0 1 84060]SILVIO BARBOSA 687 466,3494 | RS 1.046,02
84 20 0 2 80420]5ABO0O,DO 687 466,3494 | R§  1.046,02
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