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EXCELENTl’ISS;MO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 92 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - sP

(00000 00O AR A
PROCESSO: 4020587-31.2013.8.26.0224

FERNANDO MENDES DE FARIA,
engenheiro, perito judicial, nomeado e nos autos da Aci\o DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por BANCO
DO BRASIL S/A em face de PROJECT JR FABRICA(;AO DE
MOVEIS E COMERCIO DE FORROS LTDA. e outros, tendo
entregue seu LAUDO em Cartorio, vem respeitosamente, requerer
que V. Exa. se digne a autorizar o LEVANTAMENTO do depésito de
fls. 476, no valor de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais),
referente aos seus honorarios periciais.

S&o Paulo, 01 de margo de 2017.

Fernando Mendes de Faria
Perito Judicial

& (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591 — BJ: fernando.faria@perithia.eng.br

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:31, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317CE.
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EXCELENT.I'ISS;MO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 92 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

(00000 00O AR A
PROCESSO: 4020587-31.2013.8.26.0224

FERNANDO MENDES DE FARIA,
engenheiro, perito judicial, nomeado e nos autos da ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por BANCO
DO BRASIL S/A em face de PROJECT JR FABRICACRO DE
MOVEIS E COMERCIO DE FORROS LTDA. e outros, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, com a devida
vénia, apresentar suas conclusdes expressas no
LALLD_Q_QE_AMALIAQAQ anexo, pelo qual chegou ao valor
avaliatério de R$ 405.500,00 (quatrocentos e cinco mil e
quinhentos reais) a vista para o imével situado na Rua Soldado
Romeu Cocco, n°® 275 — Jardim do Papai — Guarulhos — SP.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Séo/Paulo, 01 de margo de 2017.

[
T T - -
Fernando Mendes de Faria )
Perito Judicial ¥
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br f
Rua Alvares Machado, 41 - Cj. “4E” - Liberdade - Sao Paulo - SP

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.




fls. 507

Fernando Mendes de Faria www.perithia.eng.br
Avaliagées e Pericias de Engenharia
SUMARIO

O presente LAUDO DE AVALIAGAO é constituido dos
capitulos a seguir:

I - PRELIMINARES
II -VISTORIA
III -DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

IV- CONSIDERAGCOES FINAIS

ANEXO I — Relatério Fotografico do Avaliando

colado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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I - PRELIMINARES

Com o deferimento da Avaliacdo Pericial, seu objetivo é
de determinar o valor atual de mercado para o imével objeto
desta lide, conforme descrito abaixo:

Trata-se do imovel residencial, parcialmente descrito as
fls. 271 no Termo de Penhora:

- Matricula de n°: 15.649 (2° RGI de Guarulhos),

- Inscricao municipal n°: 083-35-51-0739-00-000-5.
- Logradouro: Rua Soldado Romeu Cocco, n° 275 —
Jardim do Papai — Guarulhos — SP.

- Dimensées:

Frente: 8,00m

Fundos 8,00m

Lateral esquerda.: 20,00m

Lateral direfta: 20,00m

A Pericia foi desenvolvida com base em informagoes

colhidas no local do imdvel, bem como embasada na
documentagdo técnica juntada e pesquisa realizada por este
Signatario. Ndo houve apresentagdo de quesitos ou indicacdo

de assistentes técnicos pelas partes. 4
=t
=F
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II- VISTORIA
II.1- Localizacdo

Logradouro e nimero:

Rua Soldado Romeu Cocco, n° 275

Bairro: Jardim do Papai
Municipio: Guarulhos
Comarca: Guarulhos
Estado: S&o Paulo

A ilustragdo a seguir mostra localizagdo do imdvel:

Ricardo Fi

2
gg
=
52
33
Q) GRAPHINK DO BRASIL Supermercado Leonice () Gouveia L % ;
5
© Tunny| ég
8%
g2
:g g
@ ?::'mf:'::::, 8
i car ‘g‘a'
P Congregagéo Cristd no Bella Derm Saldo 8 §
Brasil-Jardim Papai de Beleza & Centro de. © 5
82
Mwhqulm'vspmm‘; B S g
& 2
8¢
W EE
i 5 .g
ST
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br f E ;
Rua Alvares Machado, 41 - Cj. “4E” - Liberdade - Sao Paulo - SP § %
g
s
fls. 510
Fernando Mendes de Faria www.perithia.eng.br
Avaliagdes e Pericias de Engenharia
II.2- Caracteristicas, Melhoramentos e Servicos:
O bairro, a via publica e os entornos do imével avaliando
sdo servidos pelos seguintes melhoramentos publicos:
Drenagem [x]
Guias e Sarjetas [x] g
>w
T iy
Pavimentacdo asfaltica [x] o3
a3
Passeios Ix] 2%
oo
Rede de 4gua potavel [x] 33
Zs
Rede de esgoto sanitario Ix] e
Rede telefonica [x] g%
— 5%
Iluminagao publica [x] L
Rede de energia elétrica [x] y
Rede telefonica [x] Ec
SE
Rede de gas [X] -
Correios [x] -
Escolas [x] 28
Comércio [x] g
— gg
Transporte publico [x] 8e
Seguranca publica [x] £
+ 8 8
. ir 8%
Coleta de lixo X% g5
%2 2
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IL3-  Imdvel;

0 imdvel avaliando constitui-se de terreno e construcdo,
conforme descrito a seguir:

I1.4.1- Terreno:

Forma Regular
Frentes Uma frente
Esquina N&o

Tipo de solo Seco
Declividade Horizontal

11.4.2- Edificacdo:

Tipo de construcao Alvenaria
Dormitdrios (Qtd.) 03
Cobertura Laje Impermeabilizada

Pav. Térreo: 93,96 m?

Pav. Superior: 12,30 m?

Garagem: 41,74 m?

Areas
TOTALA.C:  148,00m?

Area Livre: 41,74 m?
Terreno: 160,00 m?

Estado de conservacao Reparos simples

Idade Aproximadamente 30 anos

Padrao Médio sem elevador

&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br

Rua Alvares Machado, 41 - Cj. “4E” - Liberdade - Sao Paulo - SP

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.

fls.

. 512

Fernando Mendes de Faria www.perithia.eng.br
Avaliagdes e Pericias de Engenharia

III — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL:

Os critérios para a avaliagdo do terreno serdo adotados
em fung&o do desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo
as recomendagGes da “Norma Para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos do IBAPE-SP”, utilizando pesquisa de mercado feita
de acordo com a metodologia preconizada pela ABNT em sua
norma NBR 5676.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em
relacdo a peculiaridades do Estado de Sdo Paulo.

Para determinagdo do valor unitario de venda do
imével, foi utilizado o software GEOAVALIAR PRO
reconhecido e indicado pelo IBAPE-SP, tendo sido analisados
parametros para a homogeneizagdo dos elementos conforme
as normas supracitadas.

Isto posto, os calculos do valor do imovel serdo
efetuados como segue, para margo/2017.
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“Método
Comparativo Direto” que é justificado pela existéncia de

Para esta avaliagdo sera utilizado o

elementos ofertados com aspectos similaridade e por existir
um mercado ativo com diversas ofertas de compra e venda,
realidade do mercado na

refletindo assim a regido

geoecondmica do imével avaliado.

Consiste em determinar o valor do imdvel pela
comparagao direta com outros similares, por meio de seus
precos de venda, tendo em vista as caracteristicas comuns
e/ou semelhantes, admitindo-se que os que produzem a
mesma renda tenham igual valor ou guardem entre si
proporcionalidade linear.

Todos os elementos escolhidos estdo a venda na regido

do avaliando e possuem caracteristicas similares.

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ACHA 1
NUMERD DA PESQUEA:  GUARULKOS - 5P - 2017 (RDUTEADO DATA DAPESQUEA: 28/02/2017
sgTon - GUADRA : INDICE DO LOCAL: BES58 CHAVE GEOGRAFICA
DADOS DA LOCALZAGAO
ENDERECO - Fuo Bumenou NUMEEG L
coMmP - BARRO : Jardim do Popai CDADE : GUARULHOS - 3P
cr: ur: P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[QPAVMENTAGAC [ REDE DE COLETADEESGOTO  [JREDE DE LUMNAGAO PUBLICA
[MDEDEGAS  [K]REDE DEDSTRBUCAO DE AGUA [TV A CABO S
DADOS DO TERRENO E I
RREA (A M- o TESTADA - () m- 700 PROF.EQUN.(Te): 000 3=
ACESSBAIDADE:  Dieta FORMATO Eogudar ESQUINA NBO o g_
TOPOGRAMA:  plono oy
<5
CONSETENCA:  seco 35
DADOS DA BENFEITORIA Se
TP DA IDFICAGAD : Casa USO DA EDFICACAD : Residenciol AREA CONSTRUDA M 106,00 3 §
PADEAD CONSTR : cosa smpies CONSERVACAD : d - enine rguins & repass simples g g
COEF. DE PADRAD = 1040 DADE REAL: 30 anos COEF. DE DEF.(K): 0710 CUSTO BASE (RS): = g
VAGAS: 3 PAVIMENTOS 2 5O
g2
VALOR CALCULADO: 000  VALOR ARBITRADO: 00 &
FATORES ADICIONAIS §&
ADICION AL 01 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03 100 % 5
28
ADICION AL 04 100 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 04: 100 28
S
DADOS DA TRANSAGAC ‘: b
2
WATUREZA: Oferta  VALOR VENDA (RS): 37500000 VALOR LOCACAO (85): 0.00 % 4
MOBLARIA - KATHIVA Imbveis © g
CONTATO : . TELEFONE : (11)-43704744 S
OBSERVACAO: gg
fha vhvareal. 3 priee 51750001375, o £
it fho os
TE
=
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO §- )
2
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO °© 5
2
LOCALZACAO Flac 000  FTADKIONALOY: 0% VALOR UNITARIO : 2 3
OISOLESCENCI Fobs : Apa  TYADCIONALG 00 HOMOGENEIZACAO : 8=
F1 ADICIONAL 83 © 000 VARIAGAOD : ~g
: S o
[PADRAO Fp mr FTADICIONAL 04 - 000 g i
|VAGAS 000 FTADICIONAL 08 - 0.00 8 %
& E
T ADICIONAL 04 © 0.0 Se
EG
@ o
=]
iR
@Q
i é K]
& g
vy &8
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
"WIMERG DA FESOUBA | GUARULWGS - 3F - 2017 NOMERD ELEMENTO 1
DATA DA PESQUSA : a7
SETOR - GUADRA -
CHAVE GEOGRAFICA :

1

&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ACHA 2
HUMERD DA PESQUEA :  GUARULMOS - 59 - 2017 [(UTLEADO DATA DA PESQUEA : 28/02/2017
seron : QUADRA: IWDICE DO LOCAL: 88558 CHAVE GEOGRANCA -
DADOS DA LOCALZAGAO
ENDERECO - Rua Ibkmma NimERo - 313
comr BARRO  archim de Papoi CDADE : GUARULHOS - 3P
cer: w5
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
EFAV'-II".IG‘D Elll! DE COLETA DE E3GOTO BIIDI DE LUMNAGAD PUBLICA
[KIRtbEDEGAS  [IEDE DE OBIRAUCAO DE AGUA [1V A CABO
DADOS DO TERRENO §
AREA (A7) M 100.00 TESTADA - (ef) m: &70 PROF.EQUIV. (Pe) - 1453 o
ACHSSBUDADE:  Dieta FORMAID Reguar ESQUNA ndo 2
ToroGEATA:  plono 8
COMIBTENGM:  teco =]
DADOS DA BENFEITORIA ;
PO DA EDFICACAD : Cansa USO DA EDFICAGAD ; Betidenciol AREA COMSTRUDA M 100,00 g
PADRAO CONSTR.: casa médio -] COMSERVAGAD : € - reguiar <Dt
COtF. DE PADRAO : 1210 ADEREAL: 30 onot COEF.DEDEP. (k) 0740 CUSTO BASE (RS} (1 =
VAGAS: 7 PAVMINIOS ;1 5
vaion carcaiane, o vatoxnsEane: - g
FATORES ADICIONAIS . _ _ s
“ADICION AL O1: 100 ADICIONAL 02 100 “ADICIONAL 03: 00 H
ADICION AL 04 1.00 ADICONAL 0% 100 ADIIONAL Bi: .00 £
DADOS DA TRANSAGAO ';w
NATUREZA - Oferta VALON VENDA (RS) : 460.000,00 VALON LOCACAO (1S): 0,00 8
MOBILARIA Zuccars rovens g
CONTAIO - - TILEFONE: (1124087088 %
osservagio: i
v e i £
5
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO 8
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO ~:
: oo0  FIADCIONALDI: 00 VALOR UNITARIO : P .
[ty s FTADEONALG: Om  HOMOGENEZAGAO : 3759.57 3
F1ADEIONAL DY 0w VARAGAO: 5081 o
AR 900 gy uDICIONALDS: 0o 8
VAGAS 000 FTADICIONAL DS : 0.0 E
FTADICIONAL 04 © am S
2
5
3
i 8
<
i g
=
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DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

RO DA FISQUEA: GUARULHOS - 5P - 2017
DATADA FISGUSA:  28/02/2017

sEmon -

CHAVE GEOGRAFCA

QUADRA :

WUMERD ELLMENTO - =

&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 3
NUMERO DA PESQUEA: GUARULMOS - 5P - 2017 (EUNEADC DAIADAPISQUEA: /027017
seron : GuADRA - DI DO LOCAL: 88558 CHAVE GEOGEANCA
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDEREGO - o Sotiado Prim Rodiguss Canss NUMERD - 155
comp BARRO : Jocin do Papai COADE : GUARULHOS - SP
cer: ur: P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[(JPAVMENTACAG []VEDEDECOLETA DEESGOTO  [JREDE DE LUMINACAO PUSLCA
[JepE DE GAS  [X]REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO

130.00 TESTADA - (cf) m- 470 PROF_EQUV.(Fe): .40

Dirslo TORMATO Regulor ESQUINA: nao

plano

o
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICACAC : Caw 10 DA EDFICACAD : Resdenciol AREA CONSTRUDA M 8000
PADRAC CONSIR : casa smphes t
CORF. DE PADRAD 1040 DADEREAL: 30 omos COIF.DEDEP.(W): 070 CUSTO BASE 0%
VAGAS: 2 PAVMENTOS 1 |
VALOR CALCULADO: o000 VALOR ARBITRADO 0,00
FATORES ADICIONAIS
'ADICON AL O} 10 ADICIONAL 02 o0 ADICIONAL 83 100
ADICONAL O4: 1.00 ADICIONAL 08: 100 ADCIONAL B4 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Ofertm  VALOR VENDA [RS): 350.000.90 VALOR LOCACAD (k5): 000
oLy ey e
CONTATO - - TELEFONE - (17)-43780582
ossERvacho:
[r——
hitps the w o vivareal.
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALTACAD Floc = 000 T ADICIONAL DY - 000  VALOR UNITARIO : 1937.50
OBSOLESCENCIA Fobs aeap  TTADCONALGZ: 000 HOMOGENEIZACAO : 415883

FTADICIONAL 03 : oW VARIAGAO : ma
raoREOFR: 4534 eonater: o
vAGAs 000 FTADICIONALS : om
FTADICIONAL 04 oo
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [: fernando.faria@perithia.eng.br ’
Rua Alvares Machado, 41 - Cj. “4E” - Liberdade - Sao Paulo - SP

do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.

forme o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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REGISTRO FOTOGRARCO
DADOS DA FICHA

HUMERD DA PESQUEA . GUARULHOS - 5P - 2017 N 0 ELEMENTO : 3
DATADAPESQUEA: 78027017
seron - QUADRA :

CHAVE CEOGRARCA -

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.

forme o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUBA : GUARULHOS - 3P - 2017 SJUTEADO DATA DAPESQUEA: I8/02/2017
SETOR : QUADERA - [ 88558
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO - R Sok000 Rome Cocco NIMERD : &
comr BAIRKO : Jordim do Popal CIDADE : GUARULHOS - 3P
cer ur: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[Rlravmesnrtacko [X]NEDE DECOLETA DE ESGOTC  [K]REDE DF RUMNAGAO PUBLICA
[eeoeoscAs  [ReEok Dt DETEUCAQ DE AGUA [TV A CARO <
o«
DADOS DO TERRENO T o
AREA (A) W™ 140,00 TESTADA - (ch) m: 570 PROF. EGUN. (Pe) ] E1S
ACESSBLIDADE:  Dista FORMATIO Immguta FOUNA - 8 2
toroGRAFA:  plane ae
CONSSHNCI:  smes 8
T8
DADOS DA BENFEITORIA E
PO DA EDFICACAD : Cose VSO DA AREA L 100,00 g a
PADRAD CONSTE - cosa médie CONSERVACAD : & - rmguiler g g
CORF. DE PADRA : 1590 DADEREAL: 30 ance COEF.OEOEP.(K): 0740 CusTO BASE( oo 3 &
s amsaaca U
VALOE CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: a0 °2
FATORES ADICIONAIS s
ADICION AL O1 100 ADICIONAL 02 150 ADEIONAL 03 150 % 5
ADICIOMAL 0&: 100 ADICIONAL 08 100 ADEIONAL 0&: 150 o<
- T o
DADOS DA TRANSACAO EN
o
NATURETA - Oferis VALOR VENDA [RS) : 45000000 VALOR LOCAGAD (RS) - 0,00 £ §
WAOBLIARIA - [rp— s 8
CONTAIO : - TELEFONE - (1120620588 @ g-
osstrvacho: S
[ee— S E
g8
8
=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO sg
8 8
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO ° %
LOCALTACAD Floc : 000 FIADCIONALO 00 VALOR UNITARIO - 205000 a8
&g
. g
OBSOLESCENCI Fabs amie FT ADICION AL 02 o0 mm"ﬂw«o : 17108 m E—
F ADIION AL 03 0m  VARIAGAO: aso77 N El
PADRAO 1o : wurs - - g¢
vaAGAS 000 FTADCIONALOS om 3 §
FTADICION AL 04 : 00 8%
EG
o o
o
iR
@
8§
3 =
&g
3
2
@: (11) 3101-0800 / (1) 9-8115-4591— [-7: fernando.faria@perithia.eng.br f E
K
3
s
8
2
%
it
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REGISTRO FOTOGRARCO
DADOS DA FICHA
“WUMERO DA PESGUSA - GUARULNOS -39 - 2017 NUMERD ELEMENTO - 4
DATA DA PESQUSA - /7
SEIOR - QUADRA -
CHAVE GEOGRAFCA :

ForoN 1

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOSDAFACHA 5
NUMERO DA PESQUEA: GUARULHOS -SP - 2017 [Rumeadc DAIADAPESQUEA: 28/02/2017
SETOR : QUADRA : WNDICE DO LOCAL: BBS58 CHAVE GEOGRAFICA
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Bua Bumenol WUMERO : 4
come.: BARRO : Jardiim da Papol COADE: GUARULNOS - 5P
cer . ur: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BIPAVIMENIACAO [R]REDEDECOLETADEBSGOTO [R]REDE DE LUMNACAO PUSLCA
(JrenepE GAS  [K]REDE DE DETRBUCAO DE AGUA [F]TV A CABO .
AREA (A W2 1000 TESTADA - (<) m: 700 PROF.EQUV.(Pe): 000 2L
ACESSBRIDADE:  Dieto FORMATO : Reguior ESGUBIA - =Y (o) é
TOPOGRAFA plang. E %
CONSETENCM - wea 5 %7
DADOS DA BENFEITORIA g‘g
@
TPO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDFICAGAO : Reskiencial Area consTRUDA M 10400 <3
PADRAC COMITL.: casa midis COMSERVAGAD : d - enitre reguinr & repars imples 5 g
COEP_DE PADRAD : 1384 DADEREAL: 30 amos COEF.DEDEP.(k): 0710 CUSTO BASE (RS): 200 58
VAGAS: 3 PAVMENTOS ;2 I.Is.l :
VALOR CALCULADO: Q00 VALORARBITRADO: 000 ez
FATORES ADICIONAIS 55
ADICION AL 01: 100 ADICONAL 02 100 ABICIONAL 0 100 %é
ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: 100 ADEION AL O 100 o<
Bo
DADOS DA TRANSAGAO K] <°r
T
MATUREZA - Oferta VALOR VENDA (RS): 37500000 VALOR LOCACAO [13): 0.00 % %
BAOBLIARIA - KATHIVA mveis & I
CONTATO: . TELEFONE: (1143784784 ERS
OBSERVACAD Do
hepstha 3 TSN - TEEMASH 5 E
g S
TE
< T
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC =3
S 3
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO o F
LOCALEAGAO Floc : poo  FTADICIONALD - 00 VALOR UNITARIO - 318396 8 g
ag
 ORSOLESCENCIA Fobs - apryy  FTADCIONALEZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 244687 P N
¥T ADCIONAL 03 00 VARIAGAO : aBIrd ~ §
P ADRAO Fp ¢ WP  aAnCONALS: o 3 %
vaGas oo FTADICIONALDS: 0m 8g
E
FTADICION AL 06 - 000 g 2
EG
@ o
=]
iR
-
iF 88
o 8%
! 55
L1
. L 4§ To
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [: fernando.faria@perithia.eng.br uE> =
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REGISTRO FOTOGRARCO
DADOS DA FICHA

NUMEED DA FESGUEA - GUARULNOS - SF - 2017 N
DATADA PESQUBA :  Z8/02/2017

sEron - QUADRA -

CHAVE GEOGRAFICA -

i !1--; L
HI|
‘ll!!“

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA &
NUMERO DA PESQUEA: GUARULHOS -5P - 2017 [OUTEADC DATA DAPESQUEA: 287022017
SET0R : GUADEA : INDICE DO LOCAL: 88558 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Héla WUMERO : 520
come - BARRO . Jordim do Popai CIDADE : GUARULHOS - 5P
cer UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[UPAVMENTACAD (%) REDE DE COLETADE ISGOTO []REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ neoe e GAs [xeDE DE DETRBUCAD DE AGUA [TV A CABD
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) > 150,00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF_EQUNV. (Pe) - EXS é
ACHSSBLDADE:  Disto FORMATO : Enguiar EBaunA: nao oo
TOPOGRAFA:  plana E ‘|'.|:_
COMSETINCW:  seco Oox
w
DADOS DA BENFEITORIA 3%
TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFCACAD : Residenciol AREA CONSTRUDA M 15000 z£3
PADRAD CONSIR.: casa médic COMSERVAGAO : G -nave g :
CORF_DE PADRAD : 1384 DADE REAL: | anos COEF.DEDEP. (K): 0994 CUSTO BASE (RS} 000 b3 §
VAGAS: 4 PAVIMENTOS -3 g 2
VALOR CALCULADO: Q00  VALOR ARBITRADO: 000 D8
FATORES ADICIONAIS g ©
ADICION AL O1: T80 “ADICIONAL 02 00 ADIIONAL 03 120 &
c -
ADICIDON AL 04: 100 ADICION AL 08: 100 ADICIONAL 04: 1.00 uE>2
DADOS DA TRANSAGAO g§
SN
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 28
MOBRIARS rotaara Fasac B3
CONTATO - . TELEFONE : (11)-24517000 % 4
ossErvacho: <o
" S
g dww uar o
D
5 E
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD CE]
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO : e
g 8
[rOCALEACAO Fioe : 000  FTADICIONALDI: 000 VALOR UNITARIO : 3.300.00 Se
) i ]
PR —— P FT ADCIONAL 02 : om HOMOGENEIZAGAO : 206821 8 ﬁ
FT ADICIONAL 83 : om  VARIAGAO: 06267 og
[raoRAO Fa- C 7 RN o 8=
~
[vacas 000 FADIIONAL 08 (1] S §
&3
FT ADICIONAL 06 oo @8
S £
& E
e
EG
g o
iR
-
iF 88
o 83
=)
# 5
o
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [: fernando.faria@perithia.eng.br ’ =
3
e
5
8
g
IS
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
WIMERO DA PESGUBA - GUARULROS - 37 - 2017 NUMERO ELEMENTC . &
DATA DAPESQUSA:  Z8/02/2017
sEon : QUADIA -

CHAVE GEOGRAFICA -

roroN® 1

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOSDA AICHA 7
NUMERO DA PESQUEA :  GUARULKOS - 5P - 2017 [JUMEADO DATA DA PESQUEA: 01/03/2017
seron: QUADRA: MDCIDOLOCAL: B85 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALZAGCAO
ENDELEGO : Ruc Soate Sebasiibo Gorck NimERG: 32
COMP_- BARRO : jorciim do Papel CDADE : GUARULHOS - 5P
CHp : 07043240 s
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
E!A“HIIHC‘D El!llhl COLETA DS B3GOT0 munnum-ugjnrlhmn
R0EDEGAS  [RIREDEDEDSTRBUCAD DEAGUA [X]1V A CASO
DADOS DO TERRENO
RREA (A W 15000 TESTADA - (el) m: 700 PROP EQUNV._(Fe): A )
ACISSBLIDADE:  Dieta FORMAID : Raguiar HQUMA Nao b4
ToPOGRAIA:  plono e
>w
COMSBTENCIA seco S~
DADOS DA BENFEITORIA 83_
TPO DA EDINCACAD : Casa USO DA EDPICACAD : Resdenciol AREA CONSTRUIDA M*: 150.00 2 S
PADRAO CONSTR.: easa smple 1-enie et & z3
CORF. DE PADRAD : 1056 DADEREAL: 35 anos COEF.DEDEF.(v): 0534 CUSTO BASE (R5K 000 3o
VAGAS: 2 FAVMENTOS 11 b3 §
VALOR CALCULADO: 000 000 §$
FATORES ADICIONAIS oY
T T o
ADICONAL B 12 ADCIONAL 0S: 100 ADKONALOK I 28
i € -
DADOS DA TRANSAGAO EQ
NATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS) : 280.000.00 VALOR LOCACAO (15) : 0,00 = §
ORI - VORADA imtvsis S8
contato: . Tesrong : (11p2e512212 83
orsErvAGAO: g2
[ FRS200000-18-T7 300642 H §
T a
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC 59
5 E
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES RES/ AO S5
OCAEACAD Pl S0 MADCONALGI: O VALOR UNITARIO - 148000 S =
o
Vo s s taas e TTADCONALGZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 218308 83
1 ADICIONAL 83 2 000 VARIAGAO: 12998 05
9]
racRAO T T— b 8 El
vaGas 000 FIADIIONALOS: om o &
FT ADICIONAL 04 - om N
g3
28
SE
]
EG
g o
iR
-
iF 88
s =
i 2%
H =)
et} g
o
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [: fernando.faria@perithia.eng.br B =
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERD DA PESQUBA : GUARLLNOS - 5P - 2017 L1 emn'rn; 7
DATA DA PESQUEA : a7
sETon GUADEA :
CHMAVE GEOGRAFICA ©

rorons |

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.

forme o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA B
NUMERO DA PESQUEA:  GUARULHOS - 3P - 1017 [(JUMEADO DATADAPISQUSA: 01/03/2017
SETOR - QUADRA - INDCE DO LOCAL - B89.58 CHAVE GEOGRANCA -
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Fuo Soklade Sebastide Fibers NUMERO : SN
comr BARRO : Jassin do Papai CDADE : GUARULHOS - 5P
cep: OGN g S
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS ©
[JPAVMENTACAO [ REDE DECOLETADEESGOTO (] REDE DE LUMINACAO PUBLCA
[Ruwepechs  [Reeor o osTeBucAc DE AGUA [F]TV A CAND <
4
DADOS DO TERRENO oo
TRER (Ar) Y7400 TESTADA - (o) TG0 PROF EQUN. (o) ) E1S
ACISSBLDADE:  Direlo FORMATO Reguior ESQUMA: NBo 8 ]
ToroGEAF:  plano %
COMSBTENCIA smco é 2
3
DADOS DA BENFEITORIA 3°
TPO DA EDIFICACAD - Caa SO DA " A P 17400 =%
N
PADRAO CONSTR - coso médio CONSERVACAO : o - entre reguior & repoms imples § S
<
CoEF. DE PADRAD : 138 DADEREAL: 35 ones COEF.DEDEP.(x): 757 CUSTO BASE (RS) oo 29
©
VAGAS . 3 PAVMIENTOS ;2 5 o
VALOR CALCULADO: (1] 000 °2
FATORES ADICIONAIS s
ADICION AL O1: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00 % 5
ADICONAL 04 120 ADICIONAL 05 100 ADIIONAL 0k 100 o<
Bo
DADOS DA TRANSAGAO D
T
WATUREIA : Oferis VALOR VENDA (RS): 370.000,00 VALOR LOCACAO (13): 0,00 < @
mosukan S Pt s 48
CONTATO - TELEFONE : (11}-24517000 @ g-
OBSERVACAO: 5o
e " S E
g S
3
g
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ ST
S8
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO © =
HOCALEAGAD Floe : 170 FIADKIONALOI: 00 VALOR UNITARIO : 189205 L
§F
ADICION § AO: -
OBSOLESCENCIA Fobs - ames M M 0 HOMOGENEIZACAO : L Py
ADICION, ARIACRD : 8=
n ALBa: 0m  VARIACAO: a7 ~E
%002 by apeIONAL DA 208 52
vaGAs 000 FTADKIONALDS 000 3 §
E
maoconao: o g2
EG
@ o
Sa
g8
83
3
g
3
2
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [: fernando.faria@perithia.eng.br ’ E
3
3
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REGISTRO FOTOGRAACO
DADOS DA FICHA
‘NUMERD DA FESGURA . GUARULHOS NIMERG FLEMENTO . &
DATA DA PESGUSA - 01007
SETOR - QUADRA :
CHAVE GEOGRAMCA :

= F:
s
SE
. =S
" O
~ B r—— w2z
=)
58
3
3
g @
<3
N
2d
ER
W e
g
=]
)
=
™
Er
S8
=¥
<8
‘8 <
o
g2
@
TS
S o
29
5 E
g S
TE
o
S'm
88
° %
84
ag
o=
g%
2
&£
e
EG
© o
o
iR
S =
g
52
23
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ACHA ¢
NUMERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P - 2017 gmm DATA DA PESQUEA : 01/03/2017
SETOR : ‘GUADRA : NOCEDOLOCAL: 88558 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALITAGAC
HUMERD : 35
BAIRG : Jorciim S Papai COADE: GUARULHOS - 5P
MELHORAMENTOS :
IPAVMENIACAO [REDEDE COLETADEESGOTO  [JREDE DE LUMNAGAO PUSLICA
[ eeE DE GAS £DE DE DETRBUCAO DE AGUA [TV A CABO .
DADOS DO TERRENO é .
RREA (Ar) M- 120,00 TESTADA - (1) m EC] 7Y 2 g
ACESSBADADE:  Disia FORMAID : Reguer =R
TOPOGRATA plane w ¢
CONSBTENCA:  sseo < 2
DADOS DA BENFEITORIA R
O
T#O DA EDIICACAC : Cosa S0 DA EDFICACAO : Residenciol ARER COMSTRUDA M 12000 <3
PADRAC COMSTR.: casa smples CONSERVAGAD : & - repames limples 5 g
CORF.DEFADRAC : 1,056 IBADE REAL : | ncs COES.DEDEP.(K): QA5 CUSTO BASE 000 58
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :2 us'l 3
VALOR CALCULADO: 000  VALOR ARBITRADO: ane ez
FATORES ADICIONAIS s
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03 100 % 5
ABICION AL B4: 100 ADKIONAL 0% 100 ADEIONAL 0 100 o<
Bo
DADOS DA TRANSAGAO 83
T
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00 < %
WOBLATIA © Etuardo Paindo - inteis &3
CONTATO - - TELEFONE: (11524517000 ] g-
ORSERVAGAOD: Igg
s E
rapivoves. o5
TE
<
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO g %
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO o E
LOCALZACAD Floe : 000  FTADICIONALDI : [T) VALOR UNITARIO : 1.800.00 § ﬁ
-
i . FTADICIONAL 02: 000 HOMOGENEIZAGAO : 1.eaz37 oL
F1ADICIONAL B3 0  VARAGAO: 57 ~ g
PADRAO Fp 2 mn L s e g3
IvaGAs Qoo FTADICIONAL 0S: oo § g
FTADICIONAL 04 : 0.00 CE> 2
3
g o
@
g8
-
L
3
5®
=35
=t} g
o
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REGISTRO FOTOGRARACO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUSA : GUARLLWOS - 37 - 2017 NUMERO ELEMENTO - #
DATA DA PESQUEA - 01/00/2017

SETOR : QuUADRA -

CHAVE GEOGRANCA :

[T

ey
¥
-
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br f
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Para a avaliagdo, foi utilizado o método comparativo
direto, ou seja, foi efetuada pesquisa sobre valores de venda
e locagdo mensal de apartamentos, comparaveis e situados
no mesmo condominio, ou seja, na mesma regido
geoecondmica do mével avaliando.
S
Os valores obtidos foram homogeneizados através de £
[op
fatores de correcdo recomendados pelas normas e tiveram §“%
P z38
tratamento estatistico adequado, a fim de se obter o valor e
23
. ;. . g8
unitdrio basico do apartamento avaliado como sendo o valor gg
T
mais provavel na época da avaliacdo, estabelecendo-se, &g
assim, o valor atual de mercado. e
Ressalta-se que as areas do imdvel avaliado foram 23
obtidas em informag0es dadas pelos documentos juntados. é s
Fatores de corregdo utilizados, quando aplicaveis em ==
fungdo da situagdo paradigma: 52‘
ag
Ff = Fator Fonte/Oferta =3
Fi = Fator de Obsolescéncia -
~ . 3
Fp = Fator Padrdo Construtivo R
£
Fq = Fator n° Quartos i é:
L =31
Fv = Fator n° Vagas e o3
&: (11) 3101-0800 / (11) 9-8115-4591— [J: fernando.faria@perithia.eng.br f E;
Rua Alvares Machado, 41 - Cj. “4E” - Liberdade - Sao Paulo - SP §§
os
g8
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Estes fatores de correcdo sdo resultados de estudos
desenvolvidos por especialistas, peritos ou membros do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia.

Fator Fonte/Oferta: O fator oferta representa um desagio
em relagdo ao valor pedido no mercado em fungao da natural
elasticidade dos negocios, caracterizado pela relagdo entre o
valor ofertado do imével e o valor efetivado do negdcio. Em
consulta as imobilidrias da regido, foi apurado que o desagio
atualmente praticado no mercado para residéncias é da
ordem de 10%, conforme segue:

Imével negociado = 1,00
Imdvel em oferta = 0,80 e 0,90
InformagGes especificas = 0,80 e 0,90

Fator de Obsolescéncia: Avaliacdo da correlagdo entre
fatores de depreciagdo da edificagdo avalianda e dos
comparativos em fungdo do obsoletismo, do acabamento e
do estado de conservagdo da edificacdo, em conformidade
com o estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP e empregando-se o método de Ross-

Este documento foi protocolado em 03/03/2017 as 12:33, é copia do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
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Fator Padrao Construtivo: Verificacdo da correlagdo entre
os padrdes construtivos do avaliando e dos comparativos, em
conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de
Imdveis Urbanos do IBAPE/SP. A edificacdo sub-judice,
encontra-se classificada como classe Residencial, no grupo
Apartamento médio s/ elevador, apresentando o fator médio
1,746.
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Na sequéncia estdo apresentadas as tabelas e graficos
da homogeneizagdo de dados:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
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GRAFICO DE DISPERSAO
MNam. X Y
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Cliente : TsP
Area terreno m: 160.00

Tipo : Construcao Local : Rua Soldado Romeu Cocco 275 Jardim do Papal SAQ PAULO - SP Data: 01/03/2017

Edificagdo m? : 148.00 Modalidade : Venda
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Portanto, conforme os estudos relacionados neste

tdpico, considerando-se todos os fatores, incluindo seu

padrdo construtivo, fica determinado o valor total do imével
em R$ 405.343,88:

Ou, em valores redondos

| V: = R$ 405.500,00

(Quatrocentos e cinco mil e quinhentos reais)

3

para margo de 2017.
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do original assinado digitalmente por EUNILDA CARLA DE OLIVEIRA.
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IV-CONSIDERAGCOES FINAIS

Vai o presente LAUDO DE AVALIA(;T\O com 34 (Trinta
e quatro) folhas impressas de um so lado, sendo todas

rubricadas e esta Ultima datada e assinada pelo Perito
Judicial. Também acompanham o presente laudo 16
(Dezesseis) folhas de anexos, contendo o relatdrio

fotogréfico completo.

Sao Paulo, 01 de margo de

2017.

b
Lt ot fo—

Fernando Mendes de Faria

CREA-SP: 5069145800
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As fotografias a seguir mostram o imdvel avaliando, com vistas
externas e internas, bem como da via onde se situa:

Foto 01

, informe o processo 4020587-31.2013.8.26.0224 e codigo 19317F3.
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Foto 03
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Foto 04
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Foto 05
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Foto 06
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Foto 07
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Foto 08
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Foto 09
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Foto 10
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Foto 11
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Foto 12
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Foto 13
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