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N° de folhas: 36 (trinta e seis)
Tipo de Petigiio: Laudo Judicial
Processo n°: 0035063-84.2009.8.26.0224

N° de Ordem: 1112/0

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado e

compromissado nos autos (fls. 563) do Cumprimento de Sentenga (Valor da

Execugdo / Calculo / Atualizagio), requerida por Paulo Etevaldo Oliveira
dro Souza Oliveira, vem respeitosamente a

Ribeiro e Outro em face de Evan
consubstanciadas no seguinte

presenga de V. Exa., apresentar suas conclusoes,
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1-) Objetivo da Pericig

Avaliacio de 0% do imével loca

Fanganiello, n® 43 (atual), antigo n° 37, lote
denominado Jardim Frizzo, bairro Ponte Grand,
terreno de  216,30m2,

lizado na Avenida Urgandino
5 da quadra A do loteamento

€, Guarulhos — SP, com 4rea de
Inscrigdo Cadastral junto 2 Municipalidade sob o

n° 111.60.40.0572.00.000, inserido na Matricula 27 483 d 1°R.I. de Guarulhos.

Conforme ja constatado pelo_perito _que elaborou o laudo de avaliacio

anterior (fls. 162/241 dos autos), foi construida uma residéncia em 2 lotes
(Lotes 05 e 06 da quadra A), sendo que o lote 6 nio foi objeto de penhora.

Para fins de cilculo seria tomada como premissa a situaciio fitica do local,

sendo a construcio de um_imével residencial sobre os lotes 05 e 06 da
quadra A (Matriculas 27.483 e 27.484 do 1° R.I. de Guarulhos) e apés a
avaliacio ser4 calculado o valor de 50% do imével avaliado.

Importante ressaltar novamente também que a comercializacdo do
imével objeto do presente laudo, s6 podera ser concretizada apés a penhora

do Lote 06 da quadra A, vez que o imével residencial foi construido sobre os

lotes 05 e 06, conforme apresentado a seguir no presente laudo.
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2) Vistoria (realizada em | 1/12/2.01 %)

Primeiramente iZnatari i
| : este signatario deve deixar consignado gue ag paries foram
convidadas para a vistoria pericial, com agendamento prévio
abaixo.
VISTORIA 11/12/18 as 13:00

.
Lucas Regis Avancine <lucasay. gmall com>

para: ediraldobarbosa <adiraldobarbos com br>, heltorcruzgyahoo com
ricardocairesperitojudicial@yahoo com by ‘

Ce: Caio Avancine <caloavancine@uol com br>

conforme e-tnail

4 de dazemine de 1915 17 11

Boa tarde,
mmumm

Referente ao Processo n® 0035063-84.2009.8.26 0774 . 9 Vara Civel do ¥ oro de Cuntuthos -
Partes: Paulo Etevaldo Oliveira Ribsiro e outro x Evandro $ouza Oliyeira
Local da vistoria: Rua Urgandino Fanganiello, n.%43, Jd, Frizzo, Baitro da Pome Crands, Crnnithos - 8

Dia 11 de dezembro (3* feira) 4s 13:00 horas,

Segue em anexo, comunicado de vistoria

Favor confirmar o recebimento e garantir o livre acesso a todo o imével no dia da Aistoria.

Att,

Lucas Avancine
(11) 28924736
(11) 9-7335-7003
Caio Avancine

Perito Judicial
(1) 3562-4910

Comparecendo na vistori, ciente de seus objetivos ¢ tudo acompanharai,
do inicio ao fim dos trabalhos:

_ Ediraldo Elton Barbosa (patrono dos autores);

- Tania Rosangela Prado (€);
- Moacir Ferrazzini Junior (representante do
Cmdossm}
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+) Avaliaciio do iméve]

Localizagdo do imével avaliando localizag
0

? A . na Aveni 5
| 43 (atual), no bairro Ponte Grgp, enida Urgandino Fanganielo,

de,
Bt ?}féfumos — SP. — Fonte: Google Maps.
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3.2-) Descricdo e Caracteristicag do local

. Melhoramentos Piblicos:
e N,

O local possui todos 08 equipamentos de infraestrutura urbana, como:
pavimentacdo em asfalto, luz, 4gua, telefone, esgoto, drenagem pluvial, guias,
sarjetas, iluminago publica, etc.

Nas proximidades existem varias linhas de 6nibus interligados com outros

bairros na Avenida Guarulhos.

Avenida Urgandino Fanganielo ¢ a localizagdo do imével avaliando.
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Zoneamen| ici

Sigla 12M- 'mento Municipal

Zoneamento :Zona de ygq Misto & b

Lei 16253

Ano :2007

Ntmciooza Lei :6420/08 (inc), 6457/08, 6929/11, 6980 (inc), 70s8/12, 7313/14, 738515, 7396115, 7625/18
2

Area (km2) :61065,15

Perimetrs (km) 137472252.83

Bairros Oficiais
Bairro :Ponte Grande

Area (km3) :3.47

Perimetro (km3) :8.50

Limite Municipal
Cédigo do Municipio 13518800
Municipro :Guarui
Area (km?) :318.85
€ Perimetro (km) 1an

L

site Guarugeo.
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PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

Certidéao emitida em Guarulhos, 28 de Fevereiro de 2019 as 23:42:19.

A Secretaria de Finangas da Prefeitura de [
certifica que o imével cadastrado em nome de Evfﬁgr;g?éﬂgom?v%aiéi
tendo como compromissario NAO HA, referente a um terreno localizado na
AVENIDA URGANDINO FANGANIELLO, lote(s) 5 E 6, quadra A Complemento
NAO HA, Bairro/Loteamento JARDIM FRIZZO sob o n® 43 antigo 25, com 4rea
de 436,10 m2 (quatrocentos e trinta e seis metros quadrados e dez
decimetros quadrados) , e frac&o ideal de 0,00 % e a um prédio do tipo de
edificacéo 40 - Resid. Médio , e utilizado para fins Residencial , com area
construida de 485,83 m2 (quatrocentos e oitenta e cinco metros quadrados e
oitenta e tres decimetros quadrados) , inscrito no Cadastro Imobiliario sob o n°
111.60.40.0572.00.000, possui valor venal territorial, referente ao exercicio de
2019 (DOIS MIL E DEZENOVE) , com o valor venal de R$ 214.755,11
(DUZENTOS E QUATORZE MIL E SETECENTOS E CINQUENTA E CINCO
REAIS E ONZE CENTAVOS) possui valor venal predial, referente ao exercicio
de 2019 (DOIS MIL E DEZENOVE), com o valor venal de R$ 461.396,36
(QUATROCENTOS E SESSENTA E UM MIL E TREZENTOS E NOVENTA E
SEIS REAIS E TRINTA E SEIS CENTAVOS), totalizando, para o imével, o
valor venal de R$ 676.151,47 (SEISCENTOS E SETENTA E SEIS MIL E
CENTO E CINQUENTA E UM REAIS E QUARENTA E SETE CENTAVOS).

Inscrigdo Cadastral: 111.60.40.0572.00.000
Proprietério: Evandro Souza Oliveira (réu)

Compromissario: Ndo ha

Localizagdo: Rua Urgandino Fanganiello, n° 43, antigo n° 25, lotes 5¢6da

quadra A

Area do terreno: 436,10 m?
, Area construida: 485,83 m*
k. Utilizagao: Residencial

A



INDICE FISCAL DO IMOVEL AVALIANDO

parte do Anexo I da Lei 7.087/12 e indice Fiscal do imovel avaliando sendo
210,0117.

; ANEXO | |

PLANTA GENERICA DE VALORES - LISTAGEM DE LOGRADOUROS

BASE NOVEMBRO/2012 - UFG = R$ 2.2430
| 55 98 20520]EMILIO RIBA. . =
T 55 98 3 57515|MARGARIDA GALVAO,DONA g:: zo‘oﬁ: ::s
88 98 4 69460]PASCHOAL CONTE 597 2100117 | S
o 96| b | 2220[ALFREDG CERGUINFD 507 7100117 | 7
T 60 ; ; gszo ANTON PHILIPS e11 2677890 | R
T ANCISCO LOMBARD] 471 131,022
—11__1: 60 2 4 | GOOOJANTONIO DIAS 281 wsﬁ ;sr
11 60 2 5 37460]GUARULHOS 670, 414,000 | RS
7 __680 2 6 62680[MONTE SANTO 422 118,4839 | R
60 2 i 69480|PASCHOALINO CAMIZOTT1 61 267.7690 | R
60 7 2 33760]FRANCISCO LOMBARDI 49 1389568 | R
60 g 3 NTON PHILIPS 611 2677690 | RS
60 7 2 LBERTO PEREIRA SERRA PINTO,6EG TTE A 414 115,068 | R
60 27 NTON PHILIPS 611 267,1890 | R
~ 60 27 > 670 414,0003 ,
1 60 27 3 463 127,7469 | RS
— 60 28 567 Z10,0117 |
60 28 670 414,0003
60 28 611 267.7690 |
80 oT) v 471 131,0222
60 40 37460| GUARULHOS 670 414,0003
-
111 60 40 3 89320]URGANDINO FANGANIELLO 611 267,7890
_ a7 157,
111 80 | 40 5 12 N STEVES DA SILVA,SOLDADO 611 267,1690 | 65
111 [ a5 1 37460|GUARULHOS 670 414,0003 | RS 60
1 80 | 45 p 4200| ANA SOARES BARCELOS 11 2677690 | RS 600,65
1 60 2 37460 GUARULHOS 70 ﬂ,ﬂ% RS 926,60
60 2 ANTONI NS DE OLIVEIRASOLDADO 11 ~267.7800 | RS 600,65 |
60 47 B750]JANTONIO VENDITTI 1 2677690 | RS 600,65 |
60 47 2 4200]ANA SOARES BARCELOS 1 267,7690 | RS 600,65
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" pados do bem avaliando, conforme constatado no local /’
Imével localizado no p° 43 da_Avenida Urgandino Fanganielo ¢

- yosto por 3 gavimentos, conforme Cépia Parcial do Projeto Completo

jo Imovel (fls. 242 dos autos), sendo adotadas as medidas do_terreno e

(difica contidas na Certidiio de Valor Venal, juntada no resente laudo

 onde consta uma drea de terreno de 436,10m: ¢ area construida de 485.83m>.
/'—\_3\_’—

* Frente do imével visto da Avenida Urgandino Fanganielo, n° 43 ( atual), entre as
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superior.

e

Pav. Inferior

Garagem com piso em pedra mineira, paredes revestidas com pintura latex, roda

teto e portdo de ago.




Idem foto anterior.,

Coémodos com piso em porcelanato e cerdmico, paredes revestidas com pintura

latex, roda teto e caixilho de madeira.




psdcin-

Escada interligando o Pavimento Inferior ao Pavimento Térreo em alvenaria

revestida com marmore e corrimao em aco.

14 3 .' S,




¢

fl"' Térreo Q

evestidas com pintura latex e caixilho de aluminio de madeira

Idem foto anterior, detalhe do piso em madeira necessitando de reparos.




Cozinha com piso em granito, paredes revestidas com azulejo até o teto,

caixilhos de madeira e armarios embutidos.
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igo com pi i
. g de S€rvigo COM piso em granito, paredes revestidag com azulejo até o tet O
. 9 eto, g
slho de madeira ¢ armérios embutidos,

Parte do quintal coberta com laje, piso em pedra mineira, paredes revestidas com

pintura latex e roda teto.




gl cOm piso em pedra mineira e paredes revestidas com pintura latex, com

gaixilhos de madeira necessitando de um tratamento e pintura.
[ :
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Facada interigando o Pavimento | o 80 Pavimenty Superior em alyenaria

revestida com mArmore € Cormman €m 540,
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ja com piso em madeira (necessitando de reparos), paredes revestidas
? gitura latex, caixilho de madeira e guarda corpo em ac0.
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) Metodologia utilizada

O presente laudo foi elaborado em conformidade 3 Norma Brasileira
NBR_14_653-2 : 2011 - “Avaliagio de Iméveis Urbanos™. que ¢ de uso
mgan’)rio em qualquer manifestagio escrita sobre avaliagdo de imoveis
ybanos. € visa a complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
gara 0 servigos técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a “Norma
pisica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP™, e do estudo “Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos - SP™.

O meétodo mais recomendado para avaliagdo de imodveis residenciais,
conforme orientacdo do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo) ¢ o “Método Comparativo™, que leva em conta imdveis

semelhantes existentes no mercado, fazendo a homogeneiza¢do conforme suas

caracteristicas de localizagdo, padrdes construtivos, estados de conservagio,
transposicdo, etc.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagio do valor unitdrio
basico de érea qtil que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido
avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes, valores _ofertados
para venda de imdveis residenciais e terrenos, na mesma regido geoecondmica e
negocios efetivamente realizados. Para 0 desenvolvimento do calculo do valor
unitario, foram obtidos 06 (seis) elementos comparativos ¢ fizeram-se 0s

obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
(trinta por cento) em torno

calculos,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30%

da média.

¢des acima, o valor de mercado procurado estard

k- Obedecidas as condi
* ajustado  realidade dos pregos vigentes

na regido estudada.




. : (
E jrea: Corrige as diferengas entre as 4reas da amostra e do avaliando, )
7 doa seguinte formula:
quando 38 diferengas entre as dreas < 30%: Fa = (amostra / avaliando)*”’

quando as diferengas entre as reas > 30%: Fa = (amostra / avaliando)”'”
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Cm,iﬁcacéo do imével avaliando, conforme Tabelas do IBAPE /

p Jores de Edificagdes de Imoveis Urbanos)

(ade aparente do imével: 24 anos
vida referencial: 70 anos
o vida referencial: 24 /70 = 34,29 %

padrdo: 1.2.6 —Casa P Superior  fator f: 2,356

Estado do imével: “f” — necessitando de reparos de simples a importantes

Fator de a0 obsoletismo ¢ ao estado de con ~Foc

Foc=R+K(1-R) ,onde
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso cm decimal, obtido

na tabela 1
K = coeficiente de Ross/Heideck, obtido na tabela 2
K=0,514 Foc=0,20+0,514x(1-0,2) {

Foc = 0,612




gisa de Valores

}1,)?’4

ao Avaliando — Fonte:
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Saneamento das amostras

Elementos Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3
1 2.606,33 2.606,33
2 1.756,87 1.756,87 1.756,87
3 1.463,11 1.463,11 1.463,11
‘ 4 2.634,33
5 1.654,73 1.654,73 1.654,73
| 6 1.539,01 1.539,01 1.539,01
- Média 1.942,40 1.804,01 1.603,43
" Média +30% 252512 2.345,21 2.084,46
- Média - 30% 1.359,68 1.262,81 1.122,40
- Desvio padrdo 534,64 462,24 149,12
. Elementos 6 5 .

Valores Unitarios (R$/m?)

Todos os elementos se encontram dentro dos

limites _prescritos

na

3" _homogeneiza¢do (4 elementos), ndo ficando nenhuma amostra fora do

intervalo dos limites inferior e superior, portanto, o valor unitario (R$/m?) de

terreno para o imével avaliando serd de R$ 1.603,43/m* para fevereiro de

2.019.

31
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Aavaljaqﬁo atingiu grau de precisio 117 ¢ grau de fundamentagéio II conforme

sumo0 abaixo.
B “,‘**:*Mf'~~~--~~—~-r» —_—
~ Estatistica Valor

i
|
|
|

Valor Unitario (R$/m?) | 1.603,43

DP da Amostra 129,17 |
Elementos Usados 4,00 |
Graus de liberdade | 3,00
Amplitude Total ‘ | [ - 211,46
Amplitude (%) | 13,2%
Grau de Precisao i
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Valor do imé6vel avaliando (Lotes 5 €6 da quadra A)

J gvalor do imbvel por m? sers: RS 1,603 43
i

[
' Area do terreno dos lotes 5 ¢ 6 da quadra A: 436,10 m*

!

!

! ;

| Valor do terreno = Area Terreno x Valor Unitario Homogeneizado

|
!
f Valor do terreno = 436,10 m? x 1.603,43 RS / m? - RS 699.255.82

{

1
.f

Valor das benfeitorias = RS 965.885.67

i Valor do imével avaliando = Terreno + Benfeitorias
Valor do imével avaliando = RS 699.255,82 + RS 965.885.67

Valor do imével avaliando = RS 1.665.141,49

Arredondando teremos: RS 1.650.000,00
(um milh3o seiscentos e cinquenta mil reais — data base fevereiro de 2019)




4 Conclusdo

Avaliagdo de 509, do imével
ganganiello, n° 43 (atyal), antigo n°® 37
denominado Jardim Frizzo, bairrg Ponte

gerreno de  216,30m2,

localizado na Avenida Urgandino
lote 5 da quadra A do loteamento
Grande, Guarulhos — SP, com 4rea de
o Inscrigdo Cadastral junto 3 Municipalidade sob o
n 111.60.40.0572.00.000, inserido na Matricula 27.483 d 1° R.I. de Guarulhos

RS 1.650.000,00

(um milhZo seiscentos e cinquenta mil reais — data base fevereiro de 2019)

RS 825.000,00

(oitocentos e vinte e cinco mil reais — data base fevereiro de 2019)

Obs.: Conforme j4 constatado pelo perito que elaborou o laudo de
avaliacdo anterior (fls. 162/241 dos autos), foi construida uma residéncia em
2 lotes (Lotes 05 e 06 da quadra A), sendo que 0 lote 6 nio foi objeto de
Wmm@@g

do local, sendo a construcio de um imével residencial sobre os lotes 05 e 06
atriculas 27.483 e 27.484 do 1° R.L. de Guarulhos) e apés a
alor de 50% do imével avaliado.

da quadra A

avaliacio ser4 calculado o Vv

Imggrtante ressaltar novamente também que a comercializacio do
imével objeto do presente laudo, s6 podera ser concretizada apés a penhora
o . 7
: 06 d dra A, vezqueo imével residencial foi construido sobre os
do Lote 2 quadra A, veZd movel residencia’l 2o
lotes 05 e 06, conforme 2 resentado no presente Jaudo.
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5) Encerramento

Nada mais a relatar, este signatario da por encerrado o seu trabalho, que
vem com 35 (trinta ¢ cinco) folhas rubricadas, sendo a tltima datada e assinada,

além de 1 (um) ANEXO.

ANEXO - Comunicado de Vistoria

Guarulhos, 28 de fevereiro de 2019,

Caio Luiz Avamcine
Engenheiro Civil - CREA/SP 0601037630
Membro Titular do IBAPE / SP — N° 1.357

Perito Judicial




