Juarez PanNTALEAO

ENGEMHERG CIviL

/r//:;gerro DA 9 VARA CIVEL DA COMARCA DE

o . DR. JUI.Z D

;;':Mos Sl
PROCESSO N° 0022512-43.2007.8.26.0224
N° DE ORDEM 01.09.2007 / 000691
CARTORIO 9° OFICIO
AGAO MONITORIA
REQUERENTE IZAEL PINTO DA SILVA
REQUERIDA TABAJARA TRANSPORTES DE CARGAS LTDA.

judicial, nomeado

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n® 0601592133, perito
e compromissado nos Autos da presente Agao, tendo encerrado seu

trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

LA U D O

Rua Conpe po PINHAL, N° OB -

€J. 23 - CEP 01501-060 - SE - 840 PAULO - BP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3108-3803 - JPANTALEAO@TERRA. COM. BR



Juarez PanTALEAO

EncenHminoe CIvil

IMOVEL
il £ MERCADO PARA VENDA DO

pO VALOR D

RESUMO

Rua Itaquara, n® 522, antiga Rua Cinquenta e Sete, lotes 11 e
Locarizaf;éo- 12, quadra CH 46, Bairro Jardim Presidente Dutra, Municipio e

Comarca de Guarulhos, Grande Sao Paulo.

Data da avaliagdo: Dezembro e 2016

sy

Valor de mercado para venda: R$ 6.200.000,00
( seis milhdes e duzentos mil reais )
L3
Jl
=
T
RUs CoNDE 0o Finmar, v oa €J: 23 - cEF 01801-060 - SE - 840 PAULG - BF LRI ey o

JF‘NTIL““TIRIA.COM.II -~
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5 coNSlDERA(;OEs PRELIMINARES

capiuL0!

audo Visa, conforme o despacho do MM. Juizo, as fls. 359, a apurag3o d
O do

0 presente I
gtual valor de mercado para a venda del ( um ) imével co
el comerciai

justo, real €
ocalizado N2 Rua ltaquara, n° 522, antiga Rua Cinquenta e Sete, lotes 11 e 12, quad

' , Quadra
CH 46, BaiITO

§30 paulo, devi

Jardim Presidente Dutra, Municipio Comarca de Guarulhos, G
, ora
do a uma Agao de MONITORIA. Sl

Saneado O processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua

nomeagao para Perit

-

o do Juizo.

o -

—5To PAULO - 8P - 1

Rua Conor
D5 PINHAL, W° 0B - CJ, 23 - cEP 01501080
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capiTULO 11~ VISTORIA

Localizacao

D

O imovel avaliando encontra-se localizado na Rua It
Rua ltaquara, n® 522 ant

™~ q - e d o -
Cinquenta Sete, lotes 11 e 12, quadra CH 46 Bairro ga Rua
Imo Jardim Presidente Dutra

Municipio e Comarca de Guarulhos, Grande S&o Paulo
O Faulo

Inscrigao municipal

-
' O imével avaliando, conform s Certids
—— e as Certiddes de Cadastramento Imobilidric
Prefeitura Municipal de Guarulhos ( Anexo | ), poss W
\nexo | ). possui i =
municipais: 092.34.22.0136.00.000 e 092.34.22 0156 e e
6.00.000 e 092 .34.22.0156.00.000
3. Planta de localizagao

MARINOPOLIS

4.  Acessibilidade

O acesso ao imdvel avaliando é facil e direto pela Rua ltaquara :
A

o8P TEL. (11) 3100 25357 3108 98B - IPANTAL

®us Conpe
DO Pinnar. w° OB . CJ. 23 - Chr O1801-080 - 8€ - Slo PAUL
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6. Topografia

A topografia do imével encontra-se plana em toda sua extensdo e ao nivel da

' Rua ltaquara.

v 2 Melhoramentos publicos
O imével é servido pelos seguintes melhoramentos publicos convencionais
Rede piblica de energia elétrica domiciliar; rede de iluminagdo publica; rede
publica de agua encanada; rede ptblica de esgoto sanitario; rede pubiica de
telefonia fixa; pavimentagéo asfaltica; e guias e sarjetas.

Caracteristicas do solo

0 solo ¢ aparentemente seco, proprio a construgao civil




JUAREZ IFANTALEAL

conforme

dois ) terrenos contiguos que

: ' sto de 2 (
ol ah'ailando e C’ompo
Ve s 23006 e 72425 do 2° CRI |/ Guarulhos
; das matr;cu
. 8 e 342 ) possuem a seguinte descrigao
b5 :‘: J
L & e 11 Matricul@ n® 23.006 )
an
« com area de 2.086,00m2. medindo 20,00m de frente para a Rua
faquara; 19U medida nos fundos, por 104.30m da frente aos fundos de
ambos 05 lados, encerrando @ area acima referida.”
| o
g2 Lote 12( Matriculan 72.425)

sMedindo 20,00m de frente para a Rua ltaquara 104,30m do lado direito

em desta olha para 0 imovel
s, encerrando a érea total de 2.086,00m".”

de qu 104.30m do lado esquerdo; 20 00m

nos fundo

9.3. Daunido dos lotes

Os 2 ( dois ) lotes em questdo sa@o contiguos e pertencem a0 mesmo

proprietario.
..,..4 Pelo exposto, a vocagéo dos lotes em questdo, para 0 seu uso econdmico

mais adequado em fungéo das suas caracteristicas
e federais, fazem com

proprias do entomo

respeitadas as limitagcoes municipais, estaduais

que sejam considerados, para efeito de avaliagado como somente um

imbvel com a seguinte descrigao:

L by
Tipo Dimensao
Frente 40,00m
Lado esquerdo 104,30m
Lado direito '_JELU’“,H ¢
eI AT S L)
[
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ustragdc ISE G

Vista da frente do imével avaliando.

Vista da frente do imovel aval

be - Nl
AL N oa e 28 cir 01801080 BE - #ha PauLo « BF ok
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Vista da Rua ltaquara que Ihe da aces
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HE I -

Wtoﬁss

o terreno acima descrito encontra-se erigida 1 uma odificacs

::::clal constituida de pOf'tvj:‘”.a 2 ( dois ) galpdes, 2 ( dois ) alojamentos para
notoristas. 2 ( dois ) depdsitos e estacionamento coberto, possuindo as
soquintes caracteristicas construtivas:
Classe J Grupo / Padrao Industrial / Galpao / Médio Ty e T
Estrutura / FOITO Convencional / Laje e PVC 5 ol
piso Ladrilho ceramico, cimentado e pavimentagso
Janelas Tipo de correr e basculante
Cobertura Telhas de fibrocimento e cobertura metalica
Revestimento interno Argamassa fina e azulejos
Revestimento extemo Argamassa fina
Portas Madeira e ferro
Caixilhos Madeira e ferro
Portaria, 2 (dois) galpdes, alojamento dos |
Compartimentos motoristas, 2 (dois) depositos, estacionamento ll
coberto e patio _1
Idade real estimada 20 ( dez ) anos _JI
Estado da edificagéo Regular e necessitando de reparos simples J
Area construida 2.062,52m’
Obs.:

j 4lise das Certidbes de
% Ad ] ificacdo foi resultado de an
B 4 Guarulhos ( Anexo 1)

Cadastramento Imobilirio da Prefeitura e tiva deste perito, quando
; imativa : =
b) A idade real da edificagdo foi resultade de estim N

da vistoria. Y

S - apANl'nunpl’ﬂnnh COM. Bk

~3101.8833 / 310038

B0 PiNHAL, ne 0B - CJ, 23 - cEr 01801-080 - SE~
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Vista interna do galpéo 1.
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Vista in
tern i
a do alojamento dos motoristas ( sala @ refeitorio ).
(

e
. Jnuncuuunn o an

Lo-8P" Tl (A1) 2101+
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Vista interna do depésito 1.

Vista externa do deposito 2. |

-8k -
W08 - C.. 23 - cer 01801080




i s—

Vista externa do estacionamento coberto

Vista do patio.

W OB - .. 83 - cer 01801080

£ ple Seramer
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capiTuLO v .

1.1

1.2

Jl IARE 7y F)

ANTALEAG

VALIAGAO

Valor do terreno ( V)

Critério adotado

Foi utilizado © Método Comparativo de Valores de M

' * U8 Mercado

_ ; 4do, |4 consa

em trabalhos desta natureza, conforme rov— T IBB0rad
181

acho da Norma para

Avaliagho de Imoveis Urbanos — |BAP| ISP - 2011

Sua aplicag8o se resume na determinacio do ve
. valor unitério bésico do

metro quadrado na regifio onde se localiza o
alize Imovel avaliando
ali a partir dos

elementos comparativos coletados ( Anexo || ) ipresentad
£ 5 2008 Nno Quadr

resumo ( Anexo IV ), dos quais se extraiu a Sua média aritmética s
ai a saneada

(Anexo V')

A homogeneizagao dos elementos comparativos e do imével avaliando em
relaglo a situagéo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
( Norma para Avaliagdo de Imobveis Urbanos IBAPE/SP 2011
resumidos no Anexo Il ). O Valor da Terra Nua, também ajustada &
situaco paradigma, foi obtido pelo produto entre a 4rea avalianda e o

respectivo valor unitario basico

Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos

1.21. Fator testada ( Cy)

Ci=(FplF) sendo. = 0,20 @ limite: F, /2 < Fy <2 F:
F, = 10,00m
F, = 40,00m >2x F, = 2x10,00m ® 20,00m

C = 1,148

)0.20

Cy=(20,00/10,00




/_,_.r—-—*—'_"_'i777 ISR JUAHEZ PA NTALEAC
/ o 2 i = — e g -
1.22. Fator profundidade ( C '

p)

P. = (Area/ Testada )

Pg = (4172%}'4000, = 104-‘6'"

Como P, € maior que o dobrode 2 x P - - ;
- =k C:’C"’“:F:.’ .

Cr = {l(Fp X Pma) x 1,00] + {[(A: - (F, X Proy)] x (P o 1 p. )
mal Fe)” I A,

C.= 0 x 40,00) x 1,00] + {[(4.172,00 - (40 0
c, = {I(40.0 ) ]+ {I( 2,00 (40,00 x 40,00)] x (40 00 /80,001 / & 17

Portanto:
C, = 0,819

1.2.3. Fator frentes muiltiplas ( C, )

O referido fator ndo se aplica, pois o imovel encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urban
— IBAPE/SP — 2011, no Grupo | - 22 zong

oS

1.24. Fator topografia ( F; )
Terreno plano.

Portanto: F: = 1,000

125 Fator consisténcia do terreno ( F. )

O imével possui solo seco.

Portanto: F. = 1,000

1.3. Valor unitario basico ( Vu )

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra 0 imovel
mbro de 2016, & de:

avaliando, referente ao més de deze ,w

v, =R$ 806,19/ m’ o

ST (T WL I PANTAL RACHTERRA oM. Bkt
ko PAULO < 8P - Ten: (1) 3101-8533/ 3108.3893 - JPA u
-8 L] o

[
*FINHAL, W GB - CJ 23 - cer 01801-080 - SE
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1.4. valor do terreno ( V, )

O valor do terreno foi calculado conforme g 14
aille AL

ia a Seguir

Vn={vu‘{ct+cp+Fp+Fc_n+1)
!A|]

V, = [B806,19 x (1,149 + 0,819 + 1,000 + 1 00c
VU - 4 4 14

V, = R$ 3.255.795,00

valor das benfeitorias ( Vy, )

-’

21. Critério adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM J

‘ uizes
das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado Valores de
Edificages de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - Vers&o 2002

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a

data base de dezembro de 2016, da seguinte forma

.! " Classe Industrial 1

Grupo Galpéo
Padrao Médio
RsN ( dezembro / 2016 ) R$ 1.300,00/m’(estimado) |
Custo de reprodugéo R§ 1.723,80/m’ (ReNx1326)
| I e
! Estado da edificagéo EntrereguiareNRS (d) |
t AT et mmiie
' Lk 20 anos / 80 anos g i

———

m o
e e o
Area construida V |
4___-;——-E'—--d
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das benfeitorias (Vs )

or
22 val
vb,-_[vumexAc]
Sendo:
V, = Valordas benfeitorias
V, = Valor unitario das benfeitorias
F.. = Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagdo
A. = Area construida
Vp = (1.723,80 x 0,820 x 2.062,52 ]

Ve, = R$ 2.915.405,00

Valor total do imével ( Vi)

Para a obtencao do valor total do imével, foi efetuada a soma do valor do terreno (

V; ) e do valor das benfeitorias ( Vp ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

(3.255.795,00 + 2.915.405,00)

Vi

R$ 6.171.200,00

Vi

Ou em nuameros redondos,

V; = R$ 6.200.000,00
e duzentos mil reais )

( seis milhdes
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/’F B SSe———

- - RESPOSTAS AOS QUESITOS
capioL0V
o Requerente ( fis. 366 )
Al
. 0 imovel penhorado est3 devidamente delimitado e murado?
Resp.: Sim.
Favor reportarem-se ao Capitulo 11l — Vistoria
2 Ha alguma area de preservagado ambiental no imével?
“ Resp.: Conforme constatado Quando da vistoria, ndo &rea de

preservagao ambiental no imével e nas imediacdes
Favor reportarem-se ao Capitulo Ill - Vistoria

- 3 Queira o Sr. Perito informar quem s3o 0s ocupantes do imével e a
que titulo.
Resp.: O ocupante do imével é a propria Requerida.

Favor reportarem-se ao Capitulo Ill — Vistoria

4. Queira o Sr. Perito indicar as areas ocupadas.
Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Ill — Vistoria e ao Anexo | -
Certiddes de Cadastramento Imaobiliério da Prefeitura Municipal
de Guarulhos. .

ALEADETES
)30t 6833 / llﬂl-!lil « APANTI

g Pawo o - Teu (1

23 - cer 01501-060 i




ENGENHERG Cryy
/w_;;;,mm

, presente laudo em 21 ( vinte € uma ) folhas, digitadas de um s¢ lado, todas
gegue © s, sendo a Ultima datada e assinada.
glas WD .

5 ( cinco ) anexos.
pcompanan

Guarulhos, 09 de janeiro de 2017.

AREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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ARIO
NEXO | - CERTIDOES DE CADASTRAMENTO IMOBILIAR
1 DA PREFEITURA MUNICIPAL DE GUARULHOS

—
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

!
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JUAREZ PANTALEAG

ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAD

fator oferta ( Fy)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%

para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma
para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011

Fator localizagao ( Fioca )

Para a transposicéo da parcela do valor referente ao terreno de um local para

outro, foi utilizada a relacdo entre Indices de transposicdo que refletem a

realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla pesquisa

imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imovel avaliando (IL, ) e no

denominador, o do elemento comparativo ( IL, )

Fator testada ( C;)

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:
F, = 10,00m.

Fator profundidade ( C; )

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como

profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

Fator frentes multiplas ( Ce )

Ll Gmpﬂ |

o disposto N ki
Conforme P o Fator Frentes Multiplas.

— 28 Zona, nao se aplica

i . ENGENMEIROG Civ
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Fator topografia ( F, )

Conforme o disposto no item 10.5.2 da No
Terreno plano.

Ma, tendo como referdneia

7 Fator consisténcia do terreno ( F. )

Conforme o disposto no item 10.5.3da Norma
Terreno seco.

tendo como referéncia

8. Fator area
>
Os elementos Comparativos foram homogeneizados em funglio da &ea
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman em seu Livro

Homogenemar;éo de areas para ay allacao de imdveis urbanos

Ah = [( Ae / Aa )1140u 1-’8]

Sendo:

An = Area homogeneizada

A. = Area do elemento comparativo
A, = Area do imével avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma

Ae—As < 30% — 1/4
Ac—A; > 30% — 1/8

9.  Fator atualizagao
ifi iodo, aliado ao fato dos
ido & baixa inflagéo verificada no period
N&o utilizado devi

N

TIPANTA
3101.8533 aios-AR
3}

LA
To Fauio - 8P - TEL
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il A = . FMorrrm ime

-~

o velor pasico unitario ( V, ) foi homogeneizado para a situacéo paradigma através

& seguinte expressao
" {{[(V, XFf)_vb],Al}x(Fh+Fa+Cf+Cp+F,+FC—n+1)}

Assim, 0s elementos comparativos obtidos na pesquisa

homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma

imobilidria foram

Situagdo Paradigma :5

oy il

Zona de caracteristicas homogéneas | Grupo|-22Zona |

Frente de referéncia (F) 10,00m : .r
Profundidade minima ( Pmi) 25,00m “
Profundidade maxima { Pin ) 40,00m —J
Expoente do fator frente ( f ) 0,20 .

Expoente do fator profundidade (p) 0,50

Fator frentes multiplas N&o se aplica
Numero de fatores utilizados (n ) 6

Area do terreno avaliando 4.172,00m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
Zoneamento Zona urbana
indice local 100

Dezembro de 2016

Data-base

a0l 6833/ 3108-3803 - JPANTAL

Tsko PauLO - 5P *

O 5 Pinnar, W 08 - CJ, 23 - cEP 01501-080 -8




|";
{
m

ANEXO Illl = ELEMENTO®

SE - Sio Pa SF




Juarez Pa

ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

01. Fonte de informacdo

02. Data

03. Localizacao Rua ltaquar
04. Indice local

05. Area / Dimensoes
06. Topografia

Caracteristicas do sol

|07

08. Benfeitorias

. Valor de venda |

=
@O

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vi = {{[(2.500.000,00x0,90)-0,00}/2.073,00}x(1+0,916+0,871+1+1+1-6+1)}

Vi = RS 853,71/ m?




ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

Fram Imoveis — Sr. Marcos
01. Fonte de informagao £

Tel 1 )24
02. Data Dezembro de 2016 ( oferta

03. Localizagao
R ISR S SR
04. indice local 100.00

Rua Cravolandia, n® 247 x Viela Almad

| 05. Area /| Dimensdes | 2 1 12.00m x 25.00m
| 06. Topografia p.e; 5 b e

? Caracteristicas do solo _:_ e T e i
f08. Benfeitorias | (T — : .
j09. Valor de venda % R_E _ 0.000,00 Bt

llustragado fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Ve = {{I(350.000,00x0,90)-0,00)/300,00}x(1+0,720+0,964+1+141-6+1))

V.. = R$ 718,40 / m’




ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

(saet . "
01. Fonte de informacgao
Tel
02. Data Dezembro de 201¢ e
Rua Marinépolis. n

03. Localizagao

0-1 indice local 100.00

-05. .Area / Dime_:ns(}e-s | :"_L.'J 0O0m 10.00m x 27 00m

[06. Topogratia [

[o7. Caracteristicas do solo | Solc ks

[ an vator de venda |R$ 700.000.00 ]

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vi = {{{(700.000,00x0,90)-271.000,00)/270,00}x(1+0,710+1+1+1+1-6+1)}

Vs = R$ 944,04 / m?

CONDE DO PINHAL, N 08 - CJ. 23 - CEF 01 801-080 - SE - SAo PAULD - SP - TEL.: (111 3101-6533/ 3105-3803 - JPANY ALt'AU‘-i\tRR_l-C OM.BR
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

| Proprietario — Sr. José Carlos

01. Fonte de informagao R
Tel.: (11 ) 99998-5038

S s
03. Localizagao = Rua Augusto H:;; q 1—4 iRl T e

| 04. indice local 1,30_,3_,; —_—
|05. Area / Dimensdes 125 00m? / 5.00m x 25.00m —
;06. Topografia S _
macteristicas do solo | S;IC ﬁ;__ e

E Benfeitorias _r{:asa s!mple; -1___5__3;;5 -

09. Valor de venda R$ 220.000,00 £

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuw = {{[(220.000,00x0,90)-83.000,00)/125,00}x(1+0,645+1,149+1+1+1-6+1)}

Vus = R$ 730,20 / m? ;‘

ONDE DO Pi y N® v * CEP > PA 0 L]
INHAL, N® OB - CJ, 23 - CEF O1501-060 - 8E - 8L0 PAULO - SP - TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - JPANTALEA MITERRA.COM.BR
P < A




ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

01. Fonte de informagao

02. Data

03. Localizagao Rua Nova ltarana

o4. indice local

05. Area / Dimensdes 125 0C
I ST : S
06. Topografia Plant
BREa

07. Caracteristicas do solo
e

08. Benfeitorias Casa Ecor

09. Valor de venda

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vis = {{[(270.000,00x0,90)-124.000,00/125,00}x(1+0,645+1,149+1+1+1-6+1)}

Vus = R$ 755,60 / m?

IONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ, 23 - CE —— e
. CJ. 23 - CEP O1801-080 - SE - SAD PAULD - SP - TEL . | ¥ m— ~
AULO TEL: (11) 3101-8533/ 3108-3803 . iranies,
S33 / 3108-3863 - Jrarnt
NTALEACFTERRA




=

ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

01. Fonte de informacgao

02. Data
03. Localizagao
04. Indice jocal

05. Area / Dimensoes
06. Topografia

07. Caracteristicas do solo

(08. Benfeitorias Ca e (o) 70m2 Re

| 09. Valor de venda

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

N =
w = {{[(400.000,00x0,90)-63.000,00)/250,00}x(140,703+1+1+1+1-6+1)}

Vi = R$ 835,16 / m?
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ANEXO IV - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO
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ANEXO IV —- QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZA(
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ARITMETICA SANEADA




ANEXO V — MEDIA ARITMETIC

\
\J.
= <= R% 806,19/ m"
MA = VO

A Eed 22/ m
-30% = R 56433/1

R$ 1.048.04 / m?

+30%

Portanto, no foi desprezado nenhum elemento, logo

V, = R$ 806,19 /m?
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