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ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Seguranca e Higie

13

com Especializagdo em Pericias de Engenharia, Patologia
_ 0, Avaliagbes de Imoveis e Inspecdo Ambiental Imobiliaria CAU/SP A

79814-2 e CREA/SP 060143259-5 nomeado Perito Judicial nos autos da ACAO
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerido por CARLOS DE SOUZA
RODRIGUES em face de MARIA LUZINETE ARAUIJO, tendo procedido ao estudo,

i diligéncias, vistoriado o imodvel penhorado, efetuado pesquisa de mercado,

fotografado, concluidos os trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar o
seguinte:
f O
| ;
£ -8 U0 N s
; €
!

| § 0 04007020 - W (11) 3052 480G
a4 ~ Moema / SP - CEF .
Menezes : s 0w < e

Celular (1

i Rua Alvaro de
Arg® e Eng® Seguranca 0o lrabalho




“ a g N‘ H‘:- -’""'7 €
S 5 Suarulho
ovels de Gug s a ? 2 - :
84.22.91.0491.00 000
B 1 £
¥ara a avallacao ’:-:‘35—_"“54‘_; 0 honrad N 3 nome 30 as f 303
i
Ii- OBJETIVO PERICIAL
Avaliar imoével situado 3 Rua Manoe Bernardo Medeirac no 19 Matricula r
= « U vicue o o L 9 e a -
60.117 do 22 Cartério de Registro de Imdveis de Guarulhos — Inscricio Municip
084.22.91.0491.00.000

- CONSIDERACOES
Os critérios adotados para o desenvolvimento do presente laudo de avaliacio

deceu as recomendacdes das NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

BANOS, que atende as exigéncias da NBR 14.653-2 e NORMAS CAJUFA 2013
(Comiss3o de Peritos).

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método Evolutivo, indicado

Para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
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partamentos, salas comerciai.
aparte aié YMerciais, €3Critorios. armazéns e outre
IULTFOS Sempre

B

dados semelhantes ao avaliando

SOMm ar

. iste em se ' St
cons e determinar o valor do imével partir do valor do terrana .

dacrescentar ao total o<

= v G
com o valor da construcdo com Custos diretos e indiretos e

custos financei
cus CeIros, despesas de venda e lucro do empreendedor, que devemn cer

contemplados no mercado POr meio do célculo do fator de comercializacdo
A formula basica para o €mprego do método é:

Vt= Stxqtxk, onde:

Valor do terreno a determinar

WE =
St=  Areado terreno
gt=  Unitario do terreno
= Fator correcional

TERRENO, o valor da parcela do terreno ser3 determinado pelo METODO

COMPARATIVO de dados de mercado, através da relacdo entre o valor unitario de
i terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com

aplicacdo de tratamento por fatores obedecendo aos critérios das Normas de

Avaliacdo de Iméveis Urbanos.

Para determinagdo do valor unitario basico de terreno que reflete a realidade do

mercado imobilidrio da regido avalianda, pesquisou-se junto as diversas imobiliarias -
0s valores ofertados e de venda de imdveis na mesma regido geo-econdmica, “
contendo atributos semelhantes ao imével em estudo e data proxima a avaliacio ‘*
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VISTORIA

SITUACAO

na RUA MANOEL BERNARDO MEDEIRO
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dentificado no Cadastro Municipal de Guarulhos como sendo do:
Inscricao Cadastral n2 084.22.91.0491.00.000
{ Proprietario- Maria Luzinete Araujo
Area do terreno = 185,20 m?2
Testada = 6,50 m
Area construida = 298,32 m?

Ano da Construgdo = 1992
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

i 480000000 Vi
Odlao ve

%2 Manoel Bernardo Medeiros no trecho onde entesta o terreno € dotada de todos

s melhoramentos publicos, agua encanada, esgoto, luz domiciliar, iluminacdo
pudlica e transporte coletivo nas proximidades.
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ate 2 OKm da 12 Getulio Vargas {Ce |
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__o destaque proximo a Ay, lradentes ¢
yerec® s : : > € Av. Bom Clima, além 4 ‘
hos (Facil/Bom Clima). e
afUiii=
: DOCUMENTACAO Do IMOVEL

- o st
MATRICULA N2 60.117 — 20 CR| DE GUARULHOS (fis.2 18)

] - Ta?| Tall o
MOVEL:- Inscrigao Municipal n® 084.22.91.0491.00.000-9 — ym ote de terreno sob
o 16 do loteamento denominado “Bairro do Macedo”, perimetro urbano deste
_ nicivio, situado @ Rua Manoel Bernardo Medeiros, medindo 6,50ms de frente por

ims da frente aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura

~0 C
8,oUl

; frente, encerrando uma drea de 185,00m? confrontando em ambos os lados e

nos fundos com terrenos remanescentes de Valter da Costa Bispo s/mulher e outros
de

N
v

‘ Medeiros, como quem entra na mesma pela Estrada dos Morros.

referido terreno estd situado do lado direito da Rua Manoel Bernardo

Proprietdrio: - Maria Luzinete Araujo, conforme R-1 (Em 12 de marco de 1986).
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-eno constatou uma Construcia
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- :- Sala estar, s; .
‘”‘c“”ﬂenta ,sala delanlar, Copa, cozinh
¥ F 8 a, J‘Ir'd“f--.p\
- 3(trés) dormitéri * Danheiro
, ngvimento: itérios, j
90 pav Sendo umg Suite

, terra
=fTaco cobertg e banheira

- uma edicula co g
NOS fundos m trés COmodos e banheirg

padr3o construtivo —item 1.2.5 — Casa Padrio Médio das Normas de Avaliaca
i des

[ 1.2.5- Casa padrdo MEDIO :
| 4. CARACTERISTICAS GERAIS: i
Térreas ou asqobradadas. construidas obedecendo a projetos que apresentam !
a distribuigdo intema. Normalmente s8o geminadas apenas de umptrac)o Guam S?nr: ;Lm“
sobrados, lavabo no témeo. Usualmente apresentam edicula e cobertura para um ou dois velculos Os
materiais @ acabamentos s&o padronizados, geralmente de boa qualidade. Cobertura em teihado, sobre iaje. |

B - CARACTERISTICAS USUAIS DOS ACABAMENTOS

1- Fachada: Eve‘nh_.u?I detalhe na face principal com aplicagio de pedras, pastilhas ou outros
materiais.
2- Area ederna: Jardim, piso cimentado ou cerAmico.
3 Revestimentos de paredes /
Exdernas: Reboco com pintura em latex
Internas:
Areas secas: Massa corrida ou gesso com pintura em latex.
Areas molhadas: Azulejo até o teto.
4- Revestimento de pisos
Areas secas: Tacos, assoalho, revestimento vinilico ou carpete
Areas molhadas: Ceramica esmallada
6 Revestimento de forros

Areas secas: Massa corrida ou gesso com pintura em latex
Areas molhadas: Massa corrida ou gesso com pintura em litex. i

6- Esquadria

pﬁ : Madeira eou ferro, eventualmente com detalhes, ferragens de padrdo comercial
Janelas; Madeira, ferro ou aluminio, padréo comuns.

7- Instalagbes elétricas:  Completas e embutidas e

& Instalagbes hidraulicas: Com aparelhos sanitarios @ metals comuns, eventuaimente AQUECESO

central ou individual. s
9 Outras Instalagbes: Mais de um ponto de {elefonia @ de antena para

; 20 - 11) 30562 4805
a/ SP - CEP 04007.020 ™ ( . e
fup s do Naraee. £ MO&:T:: {IE;) 902133082 - £ mail: antonionishiguol cot
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IDADE DA CONSTRyCZq

qstrugao tem idade de 25 anos (
."\, -1 ([);_.F”Flr_
..l-i!‘.ge_; ‘:_ i';'

- Necessitando de reparg -
SIMS Simplae o

Conf
-ONTorme ¢

A Nn® 01/03), teremos: © QUADRO A da oo

R+kx(1-R), onde:

Fator de adequac3
quagao ap Obsoiﬂtismo e
90 estado de Cor

Coeficiente residua nservacio
q= | correspondente 40 padr: i
dUrao
obtido na Tabela-1; 90, expresso em decima

‘ ficien |
3 Coeficiente de Ross/Heidecke - Tabela-2
K= —-x100=36-0,618

FOC=[(0,20 + 0,618 ( 1-0,20)) = 0,6044
—~_= %

10- AREAS

AreadoterIEnN0: i in i n s
MEa QONERIENOCE. ettt i e e e 185,20 m?

{ CONSTRUCAO HOMOGENEIZADA

Pav. térreo (garagem + deposito) ..... R N e 42,7 )
12 Pavimenton i e el QR AGME XA Dicy oo G L e 93,44 m? :
ZPavimento:., o > 257V, By e 10 = S SO S e A 93,44 m?

Bliculg.. 002 Sl 26 00DmMEx Db E o 13,00 m?

Total construido ................ 298,32 m? - Homogeneizado ................. 242,60 m?

020 - & (11) 3062 4805
8 s 84 — Moema / SP - CEP 04007
S . elular (11) 99213.3082 - E-mail: antonionishi@

Arg® e Eng® Seguranga do Trabalho - C




AVALIACAO

. VALOR DO TERRENQ

1 formula:
1o pela fOrmuis
¥

¢t x gt x k, onde:

valor do terreno a determing,

4rea do terreno = 185 20mz (6,50m x 28 49
,49m)

unitario do terreno q = RS 1.45¢ 52/m?2
=4/M” p/agosto de 2.017 - conforn

i !
Fator testada = l =1~ 08979

1

¢ bstituindo-se 0s elementos acima, temos:

yt=185,20m* x RS 1.450,52/m? x 0,8979 =

Vt-RS 241.208,00 p/agosto/2017.

1-2- VALOR DA CONSTRUGAO

E dado pela formula:

Ve= Scxqgcxk, onde:

Ve= Valor da construcdo a determinar

5= drea construida = 242,60m?
item 1,2.5 - Padrdo Medio~ valor

9= unitdrio da Portaria n® 01/04 - CAJUFA -
adotaremos o coeficiente medio: 8

unitdrio = 1,409 a 1,814 x R-8N,

.t P 7.020 -~ W (11) 3052 4805
o : a ! SP - CEP 04007 e ) e
Rua Alvaro de Menezes, 84 Nt (11) 99213 3082 - E-mail: gntonionishi@uol ¢ot

Arg’ e Eng® Seguranga do Trabalho - Celular
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3 F L
idade aparente 25 anos = fq-
fator ida k Foc 0,6944

:do-se 0s elementos
inao--
situll

acima, teman.

*.12.60n12 x RS 2.122,46/m:2 x 0,6944 -

RS 357.55-3,(56 D/.agosto 2017.

1-3- VALOR DO IMOVEL

RS 241.208 0g
) RS 357.553 0p
’ RS 598.761,00

srredondamos para: RS 600.000,00
AlTEl

1-4- VALOR DO IMOVEL PENHORADO

’ ! - ; - l d % Qs

Vi ‘ES 660 000,00 (Seiséé&g;-mil ;éais — agosto/2017).
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lq . ; S.
91 ¢
Y
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ALt
- Pesquisa do unitarig mz2
ANEXOF Pesq m* de terrEnQ.

330 Paulo, 29
\ <7 deagosto 2017

M\
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\\
ANTONIO IKUO Nishj

(Perito Judicial)
CAU - A 79814-2
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referéncia
el de
L

3ER ;
<UA MANOEL BERNARDO MEDEIRs o -
J e # 170
pgosto/201/

- dices utilizados n &

qures e indic a obtencio do valgr units

: Mario basic
o

L Jtores de oferta (F5)

4

Fo= 0,90 Item 4.5 2
_ggtorde profundidade (C,)
2 i Item 5.3
¢ ndidade equivalente ou efeti :
5. = proju fetiva CoOmparativo
i ,qundf'dﬂde minima =

20,00m
z :profund.'dadé’ mO'Xa‘ma - 40]00’,”

5 3-Fator de testada (Cy)

£,/ F)%%, onde Nota:- Ndo se aplica o fator
= (Fe/ Fol testada no caso de terrenos
. _ testada de referéncia = 10,00m

que, embora possam frentes
inferiores @ padrdo este

: tejam
. _tectada comparativo )
F, = testd P Sa s Bor

individuais

novas e

residéncias
relativamente
economicamente

adequadas local.
‘ 2.4 - Fator esquina e frentes maltiplas (Ce)

Item 5.5
(Cr+20)F1V1+FZ V2+---.Fn¥Vn o

= nae

¢ 20 F1V1 !

G= 1

f,=  frente principal projetada de maior indice local
f..F, = demais frentes

Vi=  valor unitdrio da frente principal

V2.V = demais valores unitarios

Rua A v d M 84 Moe SP YEF }4}(” 020 - ® (1 1) 062 4805
a (0] e E“ezes e mﬂ ! . . (.:[_p( ( il "
AT e o IE. ; T ‘ elulé 09213 3082 - E-mall; antomonisiigEus




catores consisténcia do sojq

™
gatores 1oPOI" afia e nivel
ge ﬂﬂ,,‘mrias

£ construtivo: De acordo com 0 Estudeip

“ de venda — 2002 (Adequagﬁo 2007), 4 d’f”-'ﬂc09< :
g » 4Q

W' . das Varas Publicas — CAIUFA Comissao ge

jacdio pelo obsoletismo e estadp g il
; ervacdo

~onreC

g - Fator de atualizagdo

a

. _1. /I, onde:

- indice IPC/Fipe para a data da pesquisq
_ indice IPC/FIPE da oferta.

2.9~ Fator de transposi¢cdo
;__ = f;/”.;, O!’:‘de.'
|, = indice local do imovel de referencia

IL, = indice local do comparativo

_ Moema / SP

Arq® e Eng® Seguranga do Traba

Conforme

Edafrc.’](ﬁf?', Valor
Vendg 2002 / Adec
2007, :

Item 4.5 4

_ CEP 04007.020 - % (11) L\U.“\;‘; 4805,
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nte prae’
e GALPHA IMOVEIS
: xf’E_ 2440.0065 ~ c/Sr° Adilso
o Rs 600.000,00 -

0" .. avista
i
08> 41082017

rarren?
Plano
P9 Nivel da rua
::;Ia Seco
10,00m (10,00m x 37,00m)

te 1-
:’;Z 370,00m

Localfzacéa L

Frente: RUA SAO BONIFACIO

2 Frente

Ofertante / Pre¢o

ofertante:  TRATAR PELO TELEFONE
9-9756.8685 — c/Sr® Paula

Telefone:
Prego:- R$ 1.500,00/m?
Condigbes: @ vista

Data:- 24/08/2017
Terreno

Topog  Plano

Nivel Nivel da rua

Solo Seco

;r'ente 1-10,00m (10,00m x 30,00m)
rea  300,00m

Rua Alvaro de Menezes,
Arg® e Eng® Seguranga do Traba

Construcao

Tipo
Faixa
/dade

Terreno vago

Estado .

Area

_ Moema / SP -

84
iho - Celular (11) 99

CEP 04007 02

213.3082 - E mail

PESQUISA 2

0~ & (11) 3062 4805

antonionishi@uol com, bi
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'RUA JORGE FELIPE HADp AR

it

Preco
ATTU'S IMOVEIS
2279.333500,00/m?

.- a vista

08> £4/08/2017

™™ piano

% Nivel da rua

M’?j Seco

$0l0 5 000m (5,00m x 30,00m)

e
Frem® * 4 50,00m
ireé

40
RUA FRANCISCO AIRES,
RUA ORLANDO BIAGI ANGU

Localiza¢

Frente:
7 Frente

reco
IMOBILIARIA VILA GALVAO
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eCco 1 2
Frente 1 - 10.00 |dade 40anos Foc = 04952
00m (10,00m x 25,00m o0 - |
drea  250,00m ,00m) ﬁi::ado ['tgrglog i Reparos simples a importantes
£R
AR
P
ks
Rua Alvaro de Menezes, 84 —Moema / §P - CEP 04007020 = & (11) 3052 4805 \

Arg® e Eng® Seguranga do Trabalho - Celular (11) 09213.3082 - £.mall: antonignishi@uot.com bi




ANTA~
4 IUN“:J. Nis;
- . '; 11

RESUMqg . ¢

§d>
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ypdia simp!eés g = R$1.450.52 <

o5 estatisticos sao:
W RS 1.885,68/m?
RS 1.015,36/m?

pestes resultados, verificamos que a média simples & 2 média saneada

RS 145052/m" (Agosto/2017).

{ pesquisa efetuada obteve-se 8(oito) elementos comparativos de ofertas para venda, cujas
aracteristicas geomeétricas dos lotes tais como: areas, frente, profundidade, indice local

irea construida, idade e preco de oferta/venda, constam na pesquisa de mercado

0s elementos coletados foram inseridos no programa de avaliagdo/homogeneizacao

desenvolvido com base as Normas de Avaliagdes e Normas/2013-CAIUFA, conforme

demonstrativo na tabela acima, determinando o valor unitario de terreno para o imovel

#aliando de RS 1.450,52/m? - data base de agosto de 2017.
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ANTONIO NISHI

3 o
Periciag de Engenharig e Avaliaches
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to 4 — 12 pavimento - banheirg,
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Foto 5~ 12 pavimento — Sala de jantar,

‘ Foto 6 — 12 pavimento - cozinha.
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ANTONIO NISHI

1as de Engenharia e Avaliacfies

7 — Escada de acesso para OJM‘
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Peric

vimento superior.
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| Foto 8 — Dormitdrio da frente - suite.

Foto 9 — Banheiro da suite.
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ANTONIO NISHI

Pericias de Engenharia e Avaliacses

10 10— Varanda coberta.
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| Foto 11 — Pavimento superior — banheiro
| com banheira.
| Foto 12 — Dormitorio-2.
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Foto 14 — Edicula.
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