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EXMA. SR2. DR2. JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CiVEL DA COMARCA DE GUARULHOS

PROCESSO N2 0047317-36.2002.8.26.0224
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ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Segurancga e Higiene
do Trabalho, com Especializagio em Pericias de Engenharia, Patologia da
Construcdo, Avaliacdes de Imdveis e Inspegdo Ambiental Imobiliaria CAU/SP A-
79814-2 e CREA/SP 06014329-5 nomeado Perito Judicial nos autos da ACAO DE
COBRANCA PELO PROCEDIMETNO SUMARIO requerida por Condominio
RESIDENCIAL VELOSO contra JOSE MILTON GONGCALVES DA SILVA, tendo procedido
ao estudo, diligéncias, vistoriado o terreno penhorado, efetuado pesquisa de
mercado, fotografado, concluidos os trabalhos, vem mui respeitosamente

apresentar o seguinte.
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Ru.a Professor Alvaro de Menezes, 84 — Paraiso — Sio Paulo.
e-mail:- antonionishi@uol.com.br - Tel: (11) 3052-4805 e 9-9213.3082
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I- PRELIMINARES

O Condominio RESIDENCIAL VELOSO move acio de COBRANCA de despesas
condominiais contra JOSE MILTON GONCALVES DA SILVA proprietério do lote n®
124

Assim, foi penhorado o lote n? 121 do imével situado na Avenida Candea, n® 1.900 —

Condominio Residencial Veloso, municipio e comarca de Guarulhos.

Para a avaliacio, foi o signatario honrado com a nomeagao as fls. 181.

- OBJETIVO PERICIAL

Avaliar o lote n2 121, parte integrante do Condominio Residencial Veloso, situado na

Av. Candea, n2 1.900, municipio de Guarulhos, conforme o Termo de Penhora e

depésito (fls. 130).

- CONSIDERAGCOES

IV- CONSIDERAGOES

ra o desenvolvimento do presente laudo de avaliagao

AS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

Os critérios adotados pa

obedeceram as recomendacdes das NORM

URBANOS, que atende as exigéncias da NBR 14.653-2 e NORMAS CAJUFA 2013

<

(Comissdo de Peritos).

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — = (11) 3836.7389/3052.4305.
Arg® € Eng® Seguranga do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-maik: antonionishi@uol .com.bt
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A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método Evolutivo, indicado
para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, salas comerciais, escritorios, armazéns e outros, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do terreno, somar
com o valor da construgdo com custos diretos e indiretos e acrescentar ao total os
custos financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor, que devem ser

contemplados no mercado por meio do calculo do fator de comercializagao.
A férmula basica para o emprego do método é:

Vt= Stxqtxk, onde:

Vt= Valor do terreno a determinar

St= Areado terreno
qt = Unitario do terreno

k = Fator correcional

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

COMPARATIVO de dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de

terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com

aplicagdo de tratamento por fatores obedecendo aos critérios das Normas de

Avaliacdo de Imoveis Urbanos.

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

mercado imobilidrio da regido avalianda, pesquisou-se junto as diversas imobiliarias

os valores ofertados e de venda de imoveis na mesma regido geo-econdmica,

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 - @& (11) 3836.7389/3052.4805.
Arg® e Eng® Seguranca do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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contendo atributos semelhantes ao imével em estudo e data préxima a avaliagao,

sendo que o preco homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de

homogeneizag¢do ao preco original, esta apresentado no ANEXO .

CONSTRUCAO/BENFEITORlAS utilizaremos o ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS, conforme tabela a seguir:

o> g e o o T . . - | INTERVALO.DE VALGRES \
i %‘:‘LP&W Soil i e PASRAOI S Mifinime | MGG | Wximo |
|  1.1-BARRACO 1.1 1.Padrio Rusticn 0.070 0,906 | 0,140 |
| { 1.1 2.Padrdc Simples 0183 0181 0.209 |
H 12 1.Padrdo Rushen 0.419 0488 | 0558
1.2 2-Padrac Proletana 0,572 0670 0.7G7
1.2 3. Padrio Econdmco 0,781 0014 1,048
1.2.C 1.2 4-Padrao Simples 1,060 1,228 1,395
ASA 1.2 5-Padrbo Madio 7,400 | 1611 | 1814
1.2 6-Padrao Supenor 1,827 2 0685 2,302
11 2 7-Pasrdo Fino 2,318 2832 | 3348
1-RESIDENCIAL {1.2 8-Padrilo Luxa acrma de 3,348
11.3.1.Padrio Econdmico 0,008 | 0942 | 1188
|
|3 .32.padrh Sem 1,200 | 1472 | 1.744
iy e Comeowdr | 1485 | 1700 | 1953
Som ewsdy 1750 | 2030 | 2302
1.3-APARTAMENTO |3 3Padio Médio avente | 08T [ 258 | 2801
Serm 2316 | 2588 | 2.860
1. - -
i o clesee_ | 2528 | 2,797 | 3089
1.3 5-Padrdo Fino 3083 | 3564 | 4046
1.3 6-Padrdo Luxo acima de 4,048
2.1.1-Padido Econdmico 0698 | 09807 | 1,118
Sem slavacor 1,130 1,802 1674
1 2-Padrio Simpies o : 3 3
w12 Com erevador 1,385 1.639 1,883
& Sarn ehevados 1,688 1925 | 2,162
24-ESCRITORI0 |21 FPad-ae Médo e R B el BT
2-COMERGIAL - : Sern eievador 2176 | 2.378 | 2.581
2 T ?
SERVICO - A LRk D Com weveder | 2385 | 2657 | 2.030
INDUSTRIAL 2 1 5-Padrio Fino 2043 | 3,564 | 4.185
2.1 6-Pacrdo Luxo soma do 4,185
2 2 1-Padrdo Econdmico 0278 | 0419 | 0.558
2 2.2-Padrdo Simples 0572 | 0844 | 1116
226APR0 1555 e Made 1130 | 1541 | 1.053
2 2 4-Pacrdo Superior acima da 1,853
3.1.1-Padrdo Sitples 0,070 | 0.140 | 0.208
3-ESPECIAL 314-COBERTURA [3.1.2-Pacrio Midwo 0223 | 0286 | 0349
3.1.3-Pacrdo Supenor 0,363 053 | 0698

TODOS OS COEFICIENTES DA TABELA SUPRA-APRESENTADA, ESTAO REFERENCIADOS
AO NOVO PARAMETRO R- 8N

Utilizando-se da formula basica:

Vc= Scxqcxk,onde:

Ve = Valor da construgdo a determinar

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
ArgP e Eng® Seguranca do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail; antonionishi@uol.com.br
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Sc= Area construida homogeneizada

JESI 1110 da Portaria n® 01/12 x valor unitario basico da construgdo R-8N —
Revista Pini.

K = Fator correciona

OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO DA CONSTRUGCAO — O valor
unitario da edificacio avalianda, fixado em funcdo do padrdo construtivo é
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE

CONSERVACAO - Foc para levar em conta a depreciagdo, através da seguinte

expressao:

FOC=R +k x (1-R), onde:

FOC = Fator de adequagdo ao Obsoletismo e ao estado de Conservacao

R=  Coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal, obtido
na Tabela-1;
K= Coeficiente de Ross/Heidecke - Tabela-2

NOTA: - As tabelas e quadro serdo consultados no trabalho da COMISSAO DE

PERITOS - Portaria CAJUFA N2 01/99.

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — ® (11) 3836.7389/3052.4805.
Arg’® e Eng® Seguranca do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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V- VISTORIA
1- SITUAGCAO

O terreno n2 121 é parte Integrante do Condominio Residencial Veloso, situado na

Av. Candea, n2 1.900, bairro Bonsucesso, municipio de Guarulhos.

2- CROQUI DE SITUAGCAO
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A via publica onde o imével entesta ¢
sta ¢ \{\‘tddd de todos os equipamentos e Servigos

de infraestrutura destir -
tinados ao uso urbano em bairro com caracteristicas de uso

misto, onde verifica a ocorrénc
Cla \*!‘ (‘.\‘\‘h“h}“in‘(\nt‘\\ comere |\\L SeM V‘\‘\_

construgdes residenciais de clasce <
AL L \L S 8 .
ISSe Simples a média. Distante 12,0 km da Praga

Getulio Vargas (Centro de Guar : :
argas ( ro de Guarulhos) e posiciona no SUaitante arte.

3. FOTO AEREA — GOOGLE MAPS

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 - Sala 204 — ® (11) 3836.7389/3052.4805.
Arg® e Eng® Seguranca do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 - E-mail: antonionishi@uol.com.br
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Inscri¢do Cadastral n2 091.35.97.0001.00.000 (Area maior)

O Condominio RESIDENCIAL VELOSO composto de:

Area do terreno = 26.873,00m?:

127 lotes de terreno;

Ruas internas asfaltada com iluminac3o;
Vestiarios e sanitarios para funcionarios;

Portaria/Guarita 24 horas e outros.

4- PLANTA DO TERRENO

5,00 m

LOTEN2121

2500 m

500m

RUA ESPERANCA

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
Arg° e Eng® Seguranca do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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= CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

a) CONDOMINIO RESIDENCIAL VELOSO

Condominio fechado constituido de 127(cento e vinte e sete) lotes, praticamente

todo ocupado por residéncias de padrio simples a médio. Portaria/Guarita 24 horas.

Uma via interna (Rua Esperanca) de formato de “U” asfaltada com guia e sarjeta,

dotada de agua, luz domiciliar, luz pablica e esgoto.

il

Foto 1 — Identificacdo do

Residencial Veloso, situado na Av. Candég,
n2 1.900 — Cidade Serodio, Guarulhos.

Condominio |

Foto 2 — Vista da entrada do Condominio

Residencial Veloso.

Av. Imperatriz
Arq® e Eng® Seguranca do

957 — Sala 204 — B (11) 3836.7389/3052.4805.

Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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Foto 3 — Aspecto geral da Av. Candéa no |
trecho onde entesta o Condominio |
| Residencial Veloso. |

Foto 4 — Portaria 24 horas do condominio.

Foto 5 — Aspecto geral da via interna e
interior do condominio.

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 ~ ® (11) 3336.7386/3052.4805.

Arg® e Eng® Seguranca do Trabalho - Celu

lar (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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b) LOTE N2 121

Terreno vago seco, plano medindo 5,00m de frente por 25,00m da frente aos fundos

de ambos os lados, 5,00m de fundo, encerrando a area de 125,00m?.

—

"Foto 6 — Vista do terreno objeto da
avaliagdo — Lote n2 121, com 125,00m?2.

Foto 7 — Interior do lote, terreno plano e
seco.

Foto 8 — Aspecto geral da via interna (Rua
Esperanca), no trecho onde entesta o

terreno avaliando.

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
Ami" e Eng® Seguranga do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com br
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V- AVALIACAO

1.1- VALOR DO TERRENO
Dado pela formula:
Vt= Stxgtxk, onde:
Vt= Valor do terreno a determinar
St=  area do terreno (5,00 x 25,00) = 125,00m?
gt= unitario do terreno q = RS 839,89/m? p/novembro de 2.017 - conforme

métodos e critérios de tratamento (Anexo 1)

k = fator correcional
ki= 1,0 (Terreno que pertence ac Condominio Residencial Veloso).

Substituindo-se os elementos acima, temos:

Vit = 125,00m? x RS 839,89/m?> x 1,0 =

Vt = R$ 104.986,25 - p/Novembro/2017. J

Arredondamos para:

Vi, = RS 105.000,00 (Cento e cinco mil reais — p/Novembro de 2017) J

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4305.
Arg® e Eng® Seguranga do Trabalho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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b VAL .
) OR DO LOTE N@ 121 - CONDOMINIO RESIDENCIAL VELOSO

" vip =RS 105
Pp= .000,00 (Cento e cinco mil reais — Data base novembro de 2017)

Vi- ENCERRAMENTO

O presente laudo constituido de 13 (treze) folhas de papel impresso, somente no
anverso, assinada nesta e as demais rubricadas para todos os fins de direito.
Acompanham o presente:

Pesquisa para determinagdo do valor unitario m? (Terreno).

S3do Paulo, 04 de dezembro de 2017.

<

| /
Mo X7

Antlmio Nishi— perito judicial
CAU/SP A- 79814-2 e CREA/SP 060143253-5

957  Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
A e Eng‘ASegmav !%Wm Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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ANEXO |

PESQUISA PARA DETERMINAR O VALOR UNITARIO DO M? DE
TERRENO

A 84 — Paraiso — S3o Paulo.
Rua Professor Alvaro de Menezes,
e-mail:- antonionishi@uol.com.br - Tel: {11} 3052-4805 e 9-9213.3082
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DET A < A
ERMINACAO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

- Imoével de referéncia
Local:- LOTE N2 121
Condominio Residencial Veloso
Av. Candéa, n? 1.900 — Cidade Serodi
% 0—Gua
Data:- Novembro/2017 AL

- Fatores e indices utilizado na obteng3o do valor unitario basico

2.1 — Fatores de oferta (F,)
Fo=0,90

2.2 — Fator de profundidade (C,)

P. = profundidade equivalente ou efetiva comparativo
P, = profundidade minima =  20,00m

Pma = profundidade madxima = 40,00m

2.3 — Fator de testada (C)
G = (Fr/ Fp)®>%, onde
F, = testada de referéncia = 5,00m
Visto que todos os lotes que compdem o condominio
tém testada de 5,00m
Fp = testada comparativo

2.4 - Fator esquina e frentes miiltiplas (Ce)
(Cr+20)F1V1+F2V2+--.FnVn

= - onde
20 F1V1
G= i
F1= frente principal projetada de maior indice local
F»..Fn = demais frentes
Vi= valor unitdrio da frente principal

V..V, = demais valores unitarios

2.5 — Fatores topografia e nivel

Av. Imperatriz Leopoldina,
Arg® e Eng® Seguranca do Trabalho -

Item 4.5.2

Item 5.3

Nota:- Ndo se aplica o fator
testado no caso de terrenos
que, embora possam frentes
inferiores a padrdo estejam
ocupados por residéncias
individuais relativamente
novas e economicamente
adequadas local.

Item 5.5

Iltem 5.7

957 — Sala 204 — B (11) 3836.7389/3052.4805.
Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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2.6 — Fatores consisténcia do solo

Item 5.8
2.7 — Benfeitorias
R-8N:
Padrdo construtivo: De acordo com o Estudo Edificacées — Conforme — QUADRO A —
V0o L —,2002 (Adequagdo 2007), da Comissio de  Edificagdes — Valores de
Peritos das Varas Publicas — CAJUFA Venda -2002 / Adequagdo
Depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagdo 2007.
2.8 — Fator de atualizacéo
Fy = la/ Ip, onde: Item 4.5.4

|, = indice IPC/Fipe para a data da pesquisa
I, = indice IPC/FIPE da oferta.

2.9 — Fator de transposic@o
Ea= ,a/”.c, onde:
I, = indice local do imdvel de referencia

IL. = indice local do comparativo

. \dina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.73809/3052.4805.
e fg é;mu:-):r::;ngol-$?gga'ho _ Celutar (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
q
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Localizagdo
fFrente: Condominio Residencial Veloso

Rua Esperanca
Ofertante / Preco
Informante: Fabiana
Telefone: 99977.3472
Prego:- RS 130.000,00
Condigdes: a vista

Data:- Novembro/2017

Terreno ] Construcdo

Topog Praticamente plano Tipo Terreno vago
Nivel Nivel da rua Faixa

Solo Seco Idade

Frente 1 —5,00m —(5,00m x 31,00m) Estado

Area 155,00m? Area

Valor da Construcdo

Vb =0,00

Unitdrio Bdsico Terreno
vt = [(RS 130.000,00 x 0,9)/155,00m? =
Vu =RS 754,83/m?

Homogeneizagdes (cdlculo de Vu)
Fator profundidade

Pe entre Pmi e Pma = 1,0000
= / )®* = 1,0000

Fator profundidade = 1,0000

Fator frente
= (5,00 / 5,00)%% = 1,0000
Fator frente = 1,0000

Esquina e frentes Multiplas
X

e )>z : +) N - 1/0,00
X
Fator esquina = 1,0000
Atualizacdo e Transporte
= -10 Fator atualizagdo = 1,0000
Fator transporte = 1,0000

Transporte = 1,00

Calculo de Vu
Vu= Vmédio x Cp x C1 x Cp x Top x Fa

Vu = RS 754,83m?x 1,0000 X 1,0000 x 1,0000 =

x Atual x transp =

Vu 1 =RS 754,84/m? - Novembro/2017

S

957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.

triz L ina, : RING
s Eng‘f\ ;e:;p;n'za do ??:::ho - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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PESQUISA 2

Localizagdo
frente: Condominio Residencial Veloso

Rua Esperanga

Ofertante / Prego

informante: Jorge Ramos
Telefone: 2469.8006 - Condominio
Prego:- RS 420.000,00

Condigbes: a vista
Terreno j Construcdo

Topog Pr?tlcamente plano Tipo Padrdao Médio Inferior
Nivel Nivel da rua Faixa 1,409 x R-8N

Solo Seco ldade 10 anos- Foc=0,8456
Frente 1 —5,00m — (5,00m x 25,00m) Estado ."C" -Regular.

Area 125,00m? Area  160,00m?

Valor da Construcdo

Vb = 160,00m? x 1,409 x RS 1.325,11 x 0,8456= RS 252.608,45

Unitario Basico Terreno

vt = [(RS 420.000,00 x 0,9) — RS 252.608,45)]/125,00m? = FOC =10 ANOS
Vu =RS 1.003,13/m? = =14- 0,807 x 0,8 +0,2 = 0,8456
Homogeneizagoes (calculo de Vu)

Fator profundidade

Pe entre Pmi e Pma = 1,0000
=( /  )*=1,0000
Fator profundidade = 1,0000

Fator frente
= (5,00 / 5,00)** = 1,0000
Fator frente = 1,0000
Esquina e frentes Multiplas
c — (( + ) ): X g X )} = ;18 1 /0'00
X

Fator esquina = 1,0000
Atualizagdo e Transporte
Atualizagdo = 1,0 Fator atualizagdo = 1,0000
Transporte = 1,0 (Mesmo condominio) Fator transporte = 1,0000
Calculo de Vu

Vu= Vmédio x Cp x C1 x Cp x Top X Fa X Atual x transp =

Vu = RS 1.003,13m? x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 =
Vu 2 = RS 1.003,13/m? - Novembro/2017

AN

iz Leopoldina, 957 — Sala 204 - ® (11) 38367389!30524805
Arg° e E@A;é;mebalm - Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com br
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e PESQU
Frente: Condominio Residencial Veloso
Rua Esperanga
Ofertante / Preco
Informante: Tatiana : i il
Telefone:  2469.8006 - Condominio . B " :
preco-- RS 350.000,00 T :
Condigbes: avista { .
Terreno . Construcdo
Topog Praticamente plano Tipo Padrao Médio Inferior
Nivel Nivel da rua Faixa 1,409 x R-8N
Solo Seco Idade 10anos- Foc=0,8456
Frente 1—5,00m — (5,00m x 25,00m) Estado ."C" -Regular.
Area 125,00m? Area  120,00m?
Valor da Construgdo

Vb = 120,00m? x 1,409 x RS 1.325,11 x 0,8456= RS 189.456,34

Unitdrio Basico Terreno
vt = [(RS 350.000,00 x 0,9) — RS 189.456,34)]/125,00m? = FOC = 10 ANOS
Vu = RS 1.004,35/m? 2 =14 0807 x 0,8 + 0,2 = 0,8456

Homogeneizacdes (cdlculo de Vu)

Fator profundidade
Pe entre Pmi e Pma = 1,0000
= /. )% = 1,0000
Fator profundidade = 1,0000
Fator frente

= (5,00 / 5,00)%* = 1,0000
Fator frente = 1,0000

Esquina e frentes Multiplas

N (0 )>; - +) BRI - 1/0,00
Fator esquina = 1,0000
Atualizacdo e Transporte
Atualizacdo = 1,0 Fator atualizagdo = 1,0000
Fator transporte = 1,0000

Transporte = 1,0 (Mesmo condominio)

Cdlculo de Vu
Vu= Vmédio x Cp x C1 x Cp x Top X Fy x Atual x transp =

Vu = RS 1.004,35m? x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 =
Vu 3 = RS 1.004,35/m? - Novembro/2017

/\/

957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
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Tencas de Enganhbana @ Av slaches

PESQUISA 4

- =
Fremte: Condominio Residencal Velosp
Ru= Esperania

Ofertante / Prego

nformante:  Mara da Graga
Tekfone: 2458 300G — Condominio
Prepoc- RS 200.000.00

Comdighes: 2vsa

Taremo Construgdo

Topog  Praticaments plano Tipe Padr3o Simples

W Nivel da rus Faoixa 1,228 xR-8N

Saio Seco idode 14anos- Foc=0,8472

Freste 1—5.00m — {5,00m x 25,00m) Estado ."D" —Entre regular e reparos simples.

Zrec 125,00m" Area  65,00m?

Violor do Construgdo

YH-—6500m" x 1. 228 x RS 1 325,11 x0,8472= RS 89.608,58

Unitario Basico Terreno

Ve =[RS 200.000.00 x 0,2) — RS 89.608 58)1/125,00m® = FOC =14 ANCS

Va =RS 723,13/m" —-‘0-40509\0 8+02=08472
70

Homogeneizagdes {codculo de Vu)

Foor profundidoce

P enive Prmi e Po = 11,0000
=7 **=1,0000

Fator profundidade = 1,0000
Fetor fremte »
= {5,00 / 5,00)*= = 1,0000
Fator frente = 1,0000
&—Ieﬁmm .
C:a 6 L : v“ ;: - m'm
: | Fator esquina = 1,0000
Atuslirocso e Transporie
W:LO Fator atualiragdo = 1,0000
Transporte = 1,0 (Mesmo condominio) Fator transporte = 1,0000
Calculo de Vu
V= Vimédio x Cp x CI x (p x Top x F; x Atual x transp =
Vo = RS 723,13m" x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 =
Vu & = RS 723,13/m* - Novembro/2017

Av. impesairiz Leopoking, 957 — Sala 204 —  (11) 3336.73890052 4805,
wewwmrm " Colulor (11) 99213.3082 - E-maik: antonionishi@uol com be
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_ANTONIO NISHI
Pericias de Engenharia e Avaliactes
; UISA S5
Localizacao b
Frente: Condominio Residencial Veloso
Rua Esperanca
Ofertante / Preco

Informante: Josimara

Telefone:  2469.8006 - Condominio
Prego:- RS 260.000,00
Condi¢des: avista

Terreno _ Construcdo

Topog Praticamente plano Tipo Padrdo Simples

Nivel Nivel da rua Faixa 1,228 x R-8N

Solo Seco Idade 14 anos- Foc=0,8472

F’rente 1-5,00m — (5,00m x 25,00m) Estado "D" —Entre regular e reparos simples.
Area 125,00m? Area  105,00m?

Valor da Construgao
Vb = 105,00m? x 1,228 x RS 1.325,11 x 0,8472= RS 144.752,32

Unitario Bdsico Terreno
Vt = [(R$ 260.000,00 x 0,9) — RS 144.752,32)]/125,00m* = FOC = 14 ANOS

Vu =R$ 713,98/m? ;‘g — 20 - 0,809 X 0,8 + 0,2 = 0,8472

Homogeneizagdes (cdlculo de Vu)

Fator profundidade
pe entre Pmi e Pma = 1,0000
s )° = 1,0000
Fator profundidade = 1,0000
Fator frente

= (5,00 / 5,00)°% = 1,0000
Fator frente = 1,0000

Esquina e frentes Multiplas

R e L X ) - 1/0,00
(& B
Fator esquina = 1,0000
Atualizacdo e Transporte
Atualizacdo = 1,0 Fator atualizagdo = 1,0000
Fator transporte = 1,0000

Transporte = 1,0 (Mesmo condominio)

Cdlculo de Vu
Vu= Vmédio x Cp x C1 x Cp x Top X Fa

Vu = RS 713,98m?x 1,0000 X 1,0000 x 1,0000 =

x Atual x transp =

Vu 5 = RS 713,98/m? - Novembro/2017

v

2204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
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Peniciac da E
rencas de Engenhana ¢ Avalaches
Q8 na ahaghes

S L SR o
RESUMO
pesquisas RS/m*
T b e U LU SO RUURRUE L POSEE TS 754,84
SIS ...

D e et e et A A At St RS A A S At SRS R SRR AR SR s S s sa RS SRR SR 1.003,13

e S0 UL REIEPRHCUIORUER ST 1.004,35

T e e e IR A S O O U R R (P PR e 723,13

e S 13,
................................................................................ 713,98

8 A R RO 4.199,43

Média simples = RIA1PA3 = RS 839.89 / m>.

Os limites estatisticos S3ao:
+30% = RS 1.091,85/m?
_30%= RS 587,92/m?

Destes resultados, verificamos que a media simples é a média saneada.

g=RS 839,89/m? (novembro/ 2017). J

pesquisa efetuada obteve-se 5(cinco) elementos comparativos de ofertas para

venda, no mesmo Condominio Residencial Veloso, cujas caracteristicas

geométricas dos lotes tais como: areas, frente, profundidade, indice local, area

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

Os elementos coletados  foram inseridos no  programa de

avaliagé‘o/homogeneizagéo, desenvolvido com base as Normas de Avaliagdes e

Normas/2013-CAJUFA, conforme demonstrativo na tabela acima, determinando o

reno para o imovel avaliando de RS 839,89/m? - data base de

valor unitario de ter

novembro de 2017.

Av. Imperatriz Leopoidl 1) 99213.3082 — E-mail antonionishi@uol.com.br

Arg® e Eng® Seguranca do Trabalho - Celular (1




ANTONIO NISHI

Pericias de Engenharia e Avaliagoes

—’,';)EgC['lJI‘SA_ PARA DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO - M2 (TERRENO)

Local:- Av. Candéa, n2 1.900 - Cde. Serodio - Guarulhos
LOTE 121 - CONDOMINIO RESIDENCIAL VELOSO

Vv-Vc/S

Ftest

fasid Fprof Ftransp | Fesquina Vu/m?

| 1 | 130.000,00 0,9 | 117.000,00

LoLIG o TERR Gl 1 1 1 754,84

Z 420.000,00 0,9 378.000,00

__L_ 10| 70 14,2857143 0,807 et

Foc| 0,2 | 0,807 0,8 0,8456

L 160 | 1,409 1325,11 0,8456 252608,5

_’q_#1003,13237 1 1 1 il 1.003,13

Z 350.000,00 0,9 315.000,00

_’K_ 10| 70 14,2857143 0,807 ey

Foc 0,2 0,807 0,8 0,8456

_YE_ 120 | 1,409 1825514 0,8456 189456,3

s} 1004,34927 1 il ik il 1.004,35

| 4 | 20000000 | 09 | 180.000,00

K 14| 70 20 0,309 "D"

Foc 0,2| 0,809 0,8 0,8472

Ve 65|1,228 | 1325,11 0,8472 | 89608,58

q | 723131349| 1 1 1 1 723,13

5 | 260.000,00 | 09 | 234.000,00

K 14| 70 20 0,809 o

Foc 0,2 | 0,809 0,8 0,8472

Ve 105 | 1,228 | 132511 0,8472 | 1447523

q 713,98141| 1 1 1 1 713,98
SOMA 4.199,43

MEDIA SIMPLES 839,89

(+30%) 1.091,85
(-30 %) 587,92

. Av. Imperatriz
Arg® e Eng® Seguranca do

Leopoldina, 957 —
Trabalho - Celular

Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.
(11) 99213.3082 ~ E-mail: antonionishi@uol.com.br




ANTONIO NISHI e 9/

Pericias de Engenharia e Avaliagoes

(¢ 2016 Ano: 2017

|

‘ 1.295,95

| FEv 1.296,39

| MAR 1.297,15

| AR 1.295,56

| mat 1.308,93

| N 1.317,04

Lo 1.317,48

| AGO 1.319,13

| sEr : 1.322,57

|_our 132511 T RS,

| Més  Indice Var% Més Acum. Ano% Acum. 12 meses% |
[ 3an 186,460 0,05% 0,05% 5,18% l
| Fev 186,520 0,03% 0,09% 5,16% |
| MaR | 186,630 0,06% 0,14% 5.21% |
| asr 186,410 -0,12% 0,03% 4,96% l
[ mar | 188330 1,03% 1,06% 6,02% '\
| un 189,500 0,62% 1,68% 2,16% \
| uL | 189,560 0,03% 1,72% 1,96% |
| aAco 189,800 0,13% 1,85% 2,08% |
| ser | 190280 0,26% 2,11% 2,12% |
| our 190,660 0,19% 2,31% 2,.27% |

957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389/3052.4805.

1o iz Leopoldina, Y Gy
e EngoAgé;mu?:r:gso Tr:galho " Celular (11) 99213.3082 — E-mail: antonionishi@uol.com.br
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PLANTA DE REGULARIZACAO | FOLHA
)NFORME LEl DE ANISTIA N* 6049 /04 | UNICA

REGULARIZAQAO DE UM CONDOMINIO FECHADO R3

X 5 }\' >
LOCAL : AVENIDA CANDEA N° 1900 BFES>N):
BARRO : HAROLDO VELOSO — GUARULHOS — so.
LOTE: QUADRA:

INSC. CADASTRAL: 091.35.97.0001.00.000

proprETARIO: ALBERTO STEFAN SIKET

MAIO/2005

ZONA : ZH4 CAT.USO: R3

PROPRIETARIOS

COMO DA UTILIZAGAD
PESERVA O DIREITO DE VERFICAR A
S TUBMETIDOS A REGULARIZACED, 05

VERDADS

TOTAL A REGULARIZAR.............. 3.459,52
17.294,60
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Resp. pelo Levantamento

S,

J A
: !
® 4 {\\.)
O P ; i {
S 7 e a A
Gipakica P 9% EVMPREENDIMENTOS LTDA

ART.: 8210200301455879
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