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ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Seguranga e Higiene
do Trabalho,

com Especializacio em Pericias de Engenharia, Patologia da
Construcdo, AvaliagBes de Imdbveis e Inspe¢do Ambiental Imobilidria CAU/SP A-
79814-2 e CREA/SP 06014329-5 nomeado Perito Judicial nos autos da AGAO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por
Condominio HORTO DA MATA ATLANTICA contra EDUARDO DO CARMO e outro,

tendo procedido ao estudo, diligéncias, vistoriado o apartamento, efetuado

pesquisa de mercado, fotografado, concluidos

respeitosamente apresentar o seguinte.
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I-  PRELIMINARES

O Condominio HORTO DA MATA ATLANTICA move acdo de COBRANCA DE

DESPESAS CONDOMINIAIS em face de EDUARDO DO CARMO e outro referente 3
falta de pagamento de despesas condominiais n3o pagas

Assim, foi penhorado o apartamento ne 42 = Tipo 4 do Bloco 1 do Condominio Horto

da Mata Atldntica, situado na Rua Gaivota Preta, 315, Cabugu, municipio e comarca
de Guarulhos.

Para a avaliacao, foi o signatario honrado com a nomeagdo as fls. 265.

I1- OBJETIVO PERICIAL

Avaliar o apartamento n2 42 - Tipo 4, localizado no 4¢ andar/Cobertura ou 62

pavimento do Edificio Acdcias — Bloco 1, parte integrante do Condominio Horto da

Mata Atlantica, situado na Rua Gaivota Preta n® 315, municipio de Guarulhos,
conforme o Termo de Penhora e depésito (fls. 133).

- CONSIDERAGOES

Recomendam as NORMAS de ENGENHARIA DE AVALIAGAO:

/
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a)

Método Comparativo Indireto

Desenvolvendo-se

pesquisas do

unitdrio do

¥ terreno na mesma regido
oeconomica; i

g €3; S€ na pesquisa constar edificacio, esta sers descontada por
comparagdo com os valores definidos no Provimento 2002 — atualizado para 2007

restando o valor do terreno obtendo-se com iss0 O unitdrio, que através de

corre¢des do conjunto das pesquisas define-se o unitirio e o valor do terreno (Vt).
(fracdo ideal).

O valor da construcdo sera calculado comparando-se com os unitarios definidos na
ja referida NORMA obtendo-se assim o valor da edificacdo (Vc).

A soma dos valores Vt e Vc é o valor do imovel VI,

b) Método Comparativo Direto

E aguele em que o valor do imdvel é obtido por meio de comparagdo de dados de
mercado relativos a apartamentos de caracteristicas semelhantes, se possivel do
mesmo condominio. As discrepancias observadas nas caracteristicas dos

apartamentos deverdo ser ponderadas através de fatores de homogeneizagao.
!

informe g pre>

Este serd o método adotado para avaliagdo do apartamento penhorado, visto ter

pr/esa;

elementos suficientes para elaboragdo do laudo de avaliagdo, conforme as
recomendaces das Normas d

e Avaliagdes ABNT 14.653 — Avaliagdes de imoveis.
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V- VISTORIA
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(0] apar‘tamento 12 42/Cobe co 1 C u
| / obertura dup|8x do Bloco (Edlfi i0 Ac é('.ias) e duas vaga de
i m R P Q = ardim
Va|erla/CabUgu, mul"liCI'plo de GUarUIhOS

2- CROQUI DE SITUAGAO

Av. do Gaivota Preta,
315 - Jardim Valeria
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A via publica onde o imé
mov ;
el entesta é dotada de todos os equipamentos e servigos
e servicos
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asse media. Distante 5,2 km da Praca Getulio V
Guarulhos) e posiciona no quadrante Norte AeandCentnies
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0 Condominio HORTO DA MATA ATLANTICA composto de
- Areade terreno = 6.329,25m?

Area construida = 9,395,84 m?.

4 BLOCOS (Bloco 1 - Ed.Acdcias, Bloco 2 - Ed.Orquideas, Bloco 3 - Ed.Bromélias
e Bloco 4 - Ed.Quaresmeiras);

84 unidades auténomas, sendo 22 unidades nos Blocos 1 e 2 e 20 unidades nos
Blocos 3 e 4.

118 vagas de estacionamento.

Portaria 24 horas;

4- DOCUMENTO - UNIDADE 42 - BLOCO 1

Matricula n2 105.073 — 22 CRI de Guarulhos (fls.131)

IMOVEL:- O apartamento n2 42, tipo 4, localizado no 42 andar/Cobertura ou 62
pavimento, do “Edificio Acdcias — Bloco 01”, parte integrante do condominio Horto
da Mata Atlantica, situado na Rua Gaivota Preta n2 315, no lugar denominado
Cabucu, perimetro urbano deste Distrito, Municipio e Comarca de Guarulhos, Estado
de Séo Paulo, com a drea util ou privativa de 144,610m>, drea de garagem de
21,560m? (equivalente a duags vaga de estacionamento descoberta, demarcada
porém indeterminada no térreo descoberto), drea comum de 12,95m?, drea total de

179,095m>., com um coeficiente de proporcionalidade de 0,015%.
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a)

BLOCO 1 - EDIFICIO ACACIAS

prédio residenci i ;
cial com 6(seis) pavimentos, totalizando 22 unidades auténomas, 2
apartamentos no 19 '
p 0 12 pavimento e 4 apartamentos por andar do 22 ao 6 andar, sem
vador
elevador, hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas e acabamento

ra i igi :
padrao comercial. Erigido em estrutura convencional e fechamento de alvenaria

Cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira e forro de laje. Fachada
com tratamento de ceramico.

b) UNIDADE 42/COBERTURA DUPLEX - BLOCO 1

O apartamento 42 do Bloco 1 é composto de 2(dois) dormitorios, sala com terraco,

cozinha, drea de servico, cobertura (ampla saldo) e duas vagas de garagem

descoberta no pavimento térreo, destinado para estacionamento de veiculos.

Pisos de carpete de madeira na sala e dormitorios. Piso ceramico nos demais
comodos. Banheiros, cozinha e drea de servigo com azulejos até o teto. Instalagdes

elétricas e instalagdes sanitarias embutidas com lougas e metais de padrdao médio.
: Dotado de armdrios embutidos nos dormitérios, box nos banheiros. Janela em
esquadrias de aluminio padronizado e portas de madeira padrao comercial.

7- IDADE DA CONSTRUCAO
E

Construgdo com 10 anos - Estado da Edificagdo — item “C” = Estado da Edificagao -
regular.

.

Rua Professor Alvaro de Menezes, 84 - Paraiso = S&o Paulo.
e-maili- antonionishi@uol.com.br - Tel: (11) 3052-4805 & 9-9213.3082
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b) METODO COMPARATIVO DIRETO

Area Util = 144,610 m?

Apartamento de cobertura duplex

Padrao médio
Valor unitario/m? = RS 2.318,39/m?

Substituindo os valores temos:

Vip = 144,610 m? x RS 2.318,39/m? = RS 335.262,00

‘ VI = RS 335.262,00 (Trezentos e trinta e cinco mil duzentos e sessenta e dois reais — p/Maio de 2017)

c) VALOR DO APARTAMENTO PENHORADO

le o Rs 335.262,00 (Trezentos e trinta e cinco mil duzentos e sessenta &

dois reais — Data base Maio de 2017)

Rua Professor Alvaro de Menezes, 84 - Paralso — Sao Paulo.

e-malli- antonionishi @uol.com.br - Tel: (11) 3052-4805 e 9-9213.3082
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Vi- ENCERRAMENTO

O presente laudo constituido de 11 (onze) folhas de papel impresso, somente no

anverso, assinada nesta e as demais rubricadas para todos os fins de direito.
Acompanham o presente:

Fotografias legendadas.

S3do Paulo, 23 de Maio de 2017.
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Antonio Nishi— perito judicial
CAU/SP A-79814-2 e CREA/SP 060143259-5
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_ . : LEGENDAS FOTOGRAFICAS
FOTO 1 - Aspecto geral do
Condominio  Horto da Mata
Atlantica, situado na Rua Gaivota
Preta, 315 — Guarulhos.
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FOTO 2 — Aspecto geral do interior
do condominio.

! FOTO 3 — Bloco 1 — Edificio Acacias, g

1’ entrada principal. 2
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FOTO 4 — Vista do dpartamento az
Bloco 1, objeto da avaliacdo. |

-
|
|
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FOTO 5 — Hall de entrada
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FOTO 6 — Apartamento 42 — Bloco
1, objeto da avaliagao
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FOTO 7 — Cozinha.

FOTO 8 — Sala de Jantar.

FOTO 9 —Sala de estar.
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| FOTO 10 — Dormitério/suite

—_—

| FOTO 11 — Banheiro — suite.

FOTO 12 — Outro banheiro.
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| FOTO 13 — Detalhe da escada de
| acesso ao pavimento superior.

FOTO 14

Aspecto geral

cobertura.

FOTO 15 - Aspecto geral da
cobertura.
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