fls. 524

Edgard Colombo Junior
Engenheiro Civil e MBA em Auditoria e Gestao Ambiental

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 10? Vara Civel do Foro Central de
Sao Paulo

Processo Digital n°: 1008005-69.2015.8.26.0001

Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Eva da Conceicao Gonzalez

Requerido: Edna de Lima Candeias e outros

Edgard Colombo Junior, engenheiro civil, devidamente
registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), Perito Judicial
honrosamente nomeado nos autos do processo em epigrafe fls.468, tendo procedido as
diligéncias e estudos necessarios ao cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiada, vem
mui respeitosamente perante esse MM. Juizo apresentar as conclusdes a que chegou

consubstanciadas no presente

LAUDO de AVALIACAO

composto dos seguintes itens:

1. PRELIMINARES
2. AVALIACAO DOS IMOVEIS

3. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

4. ANEXOS: RELATORIO FOTOGRAFICO e IPTUs DOS IMOVEIS

1. PRELIMINARES

Atendendo intimacdo recebida para avaliacio dos bens imdveis, conforme a seguir
apresentados, este signatdrio apresenta avaliacdo baseada no trabalho Valores de Edificagcdes
de Iméveis Urbanos IBAPE/SP versdao 2012 e na NBR 14653-2. Os imdveis localizam-se no
municipio de Sao Paulo (3) e no Municipio de Guarulhos (1).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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2. AVALIACAO DOS IMOVEIS

1) Imével — unidades habitacionais independentes

2.1.1 Do local

Local: Rua Constancio Teane, 196 e 196-A (atualmente com entradas distintas, com n°s: 68
A, 68, 66 e 62 / Bairro: Agua Fria / Vila Aurora / Municipio: Sdo Paulo.

2% Subdivisao da Zona Urbana

Caracteristicas locais: rua asfaltada, iluminacdo publica, rede de telefonia, 4gua encanada, rede
de esgoto, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas.

2.1.2 Do imével (unidades tipo cortico)

Area terreno: 880,00 m? Area de construgdo: 535,00 m?
Testada: 22,00 m Profundidade equivalente: 40,00 m
3° Cartorio de Registro de Iméveis Sao Paulo matricula n® 21.204
Inscri¢do Cadastral IPTU n°: 070.216.0114-1

2 fs. 18
o
iy
it g et b g 3.. CARTORIO DE REGISTRQ\DE IMOVEIS
matricuia ficha SAQ PAULO
[: 21.204 - l [: 0l - l
S&o Paulo, 30de  Julho o9 79

T

IMOVEL:~ AS CASAS E RESPECTIVO TERRENO, aitund&l a& rua Dr

Constincio Teane, sob nimeros 196 e 196-A, no ==
bairro da Agua Fria, no 8! Subdistrito-Santana, desta Ca=
pital, medindo 22,00 metros de frente, por 40,00 metros =
da frente aos fundos, do lado direito, onde confronta com
o prédio nt 52, por 40,00 metros também da frente mos fun
dos, do lado esquerdo, onde confronta com o prédio n? B84,

de propriedade de José Jesus de Oliveira, e nos fundos ==
tem a largura de 22,00 metros, onde confronta com 03 preé-
dios de n? 6, de propriedade de José Antonio de Lima Ju=-
nior, e nt 7, perfazendo uma area de 960,00 metros quadra
dos,=

Paulo, protocdlado em 26/003/2015 as 14:15, sob o nOmero 10080056820158260001.

&% frocesso 1008005-69.2015,8.26.0001 e codigo 1181240,

CONTRIBUINTE MUNICIPAL NUMERO 070,216,0010-0

continuacdo da matricula 21.204 n

desta matricula, correspo atualmente ao n? 68, e passou a

ser langado pelo contribtﬁ ne 070,216.0114-1.- A Escre-

vente h 111tada,_C££¢_(Arlete Pessoa) O Oficial, --
(José Simao)

Padrao Construtivo: Econdmico Ic: 0,672

Idade Estimada: 18 anos K=0,424

Ref. (g) necessitando de reparos importantes

Foc — Fator Ross / Heideck de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
Foc =R + K(1-R) =0,2 + 0,424 x ( 1-0,20) = 0,5392
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De acordo com o processo temos:

1) Um prédio e seu respectivo terreno localizados na Rua
SP, matriculados no 3° Cartério de Registro de Imdveis da
Capital sob o n. 21.204 e inscrito no cadastro municipal sob o
n. 070.216.0010-0

Divisdao

1) 2/6 - Antonio de Lima

2) 1/6 - Eva da Conceicdo Gonzalez
3) 1/6 - Edna de Lima Candeias

4) 1/6 - Ruth de Lima

5) 1/6 - Elisabete Maria de Lima

ado em 26/03/2015 as 14:15 , sab andmero
1 1008005-69,2015.8.26 0001 e cddigo 1181

No que se refere a este imével, conforme informagdes, temos:

1/6 - Antdnio de Lima, conforme consta na Matricula a fls. 20 atualizada a fls.
488;

1/6 - Euflaude de Lima ( Falecido ), conforme consta na Matricula a fls. 485.
Os seus herdeiros sao:

Eduardo de Lima .............. 1/18 avos;

Eliane Fatima de Lima ...... 1/18 avos;

Cristiane Roberta de Lima 1/18 avos.

Nota explicativa: o imével possui entradas diferenciadas. Embora estabelecidas sob um tnico
IPTU, ha entradas distintas, com n°s: 68 A, 68, 66 ¢ 62.

Os n%.: 68 A, 68 e 66 sdao unidades com entradas proprias, embora ineridas no mesmo imével.
Sao configuradas com a seguinte distribui¢do: quarto-sala, tanque na drea externa, banheiro e
cozinha.

Na entrada do n° 62 temos 10 (dez) “kitnets” compostas por: quarto-sala, tanque na édrea
externa, banheiro e cozinha. No momento da vistoria, destas 10 (dez) unidades 2 (duas)
encontravam-se desocupadas. Todas demais sob locacao.

A avaliacdo € apresentada considerando-se a drea construida, apontada no IPTU do imével e
considerando-se o padrao construtivo e estado de conservacao.

A unidade habitacional n° 8 estabelecida na entrada de n° 62, nos fundos, faz divisa com o
imével da Rua Prof. Paul Hugon, o qual faz parte da Inscricdo Cadastral do imével da Rua
Constancio Teane.
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L PARAME TROS DE OCUPACAD — QUADROD 1 DA LEI ¥ 164022016
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VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

VALOR CONSTRUCAQ
Obs. CUB Set/2020/SP  RsN =R$ 1.394,63 / m? V¢ = valor da construcao

Ve =Acx CUB x Foc x Ic onde V¢ = valor da construcgao

Ve =535,00 x 1.394,63 x 0,5392 x 0,672 =270.353,47
Ve =R$270.353,47

VALOR TERRENO

PESQUISA DE AMOSTRAS

O Método Comparativo € aplicado para determina¢do do valor médio do terreno. Na micro
regido (Setor 070) foram pesquisadas amostras, obedecendo-se os preceitos da Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos. E aplicado um redutor sobre o valor das ofertas, denominado
Coeficiente de Elasticidade.

1) Endereco: Rua Constéancio Teani / Agua Fria

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 735,00 m2

Valor pedido: R$1.325.000,00

Inf. Campione Imoveis / tel. 2384-2733 / 94753-3214

2) Endereco: Rua Alexandrina / Agua Fria

Tipo / Padrao: terreno livre (em aclive)

Area terreno: 735,00 m?2

Valor pedido: R$1.400.000,00

Inf. SH Prime Iméveis / tel. 4750-2725 / 97652-0442

3) Endereco: Rua Jodo de Laet / Agua Fria
Tipo / Padrao: terreno livre (plano)

Area terreno: 250,00 m?2

Valor pedido: R$420.000,00

Inf. Imobilidria Mirante / tel. 2971-7963
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4) Endereco: Rua Albertina Vieira da Silva Gordo, 517
Tipo / Padrao: terreno livre (esquina)

Area terreno: 250,00 m?2

Valor pedido: R$350.000,00

Inf. SH Prime Iméveis / tel. 4750-2725 / 97652-0442

5) Endereco: Rua Jodo de Laet / Agua Fria

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 944,00 m?

Valor pedido: R$1.100.000,00

Inf. Andes Imobilidria / tel. 2281-2000 / 93806-4111

6) Endereco: Rua Darcio de Almeida / Agua Fria

Tipo / Padrao: terreno vago

Area terreno: 276,70 m?

Valor pedido: R$600.000,00

Inf. Mirante Iméveis — Agéncia Santana / tel. 2971-7963

Pesquisa Microregiao Setor 070

’ s Area Area valor drea
item | Valor pedido l.F.hom. ; : Valor terrenco | Valor m?®

terreno construida| construida
1 1.325.000,00 735,00 1,00 - - 1.126.250,00 | 1.532,31
2 1.400.000,00 735,00 0,91 - - 1.075.666,22 | 1.468,93
3 420.000,00 250,00 1,00 - - 356.443,08 | 1.425,77
] 350.000,00 | 250,00 1,00 = 2 341.060,37 | 1.364,24
5 1.100.000,00 | 944,00 1,00 . - 1.045.000,00 | 1.106,99
6 600.000,00 | 276,70 1,00 = - 430.000,00 | 1.734,73
Valor médio 1.379,65
Limite superior 1.793,55
Limite inferior 965,76

Valor adotado do m? de terreno para o imével avaliando: R$1.379,65
(um mil trezentos e setenta e nove reais € sessenta € cinco centavos)

Vt =880,00 x 1.379,65 = 1.214.092,75

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

Vimével = Vt + Ve Vt = valor do terreno V¢ = valor da construg@o
Vi=1.214.092,75 + 270.353,47 = R$1.484.446,22
Arredondando temos:

Valor do imével: R$1.484.000,00 (um milhdo quatrocentos e oitenta e quatro mil reais)
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2) Imovel — unidades habitacionais independentes

2.2.1 Do local

Local: Rua Prof. Paul Hugon, entradas distintas 43-45 (anterior Rua das Jaboticabeiras, 6 )
/Bairro: Agua Fria / Vila Aurora / Municipio: Sdo Paulo.

2* Subdivisao da Zona Urbana

Caracteristicas locais: rua asfaltada, iluminacdo publica, rede de telefonia, 4gua encanada, rede
de esgoto, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas.

2.2.2 Do imével (unidades tipo cortico)

Area terreno: 245,00 m? Area de construcdo: 121,00 m?
Testada: 8,00 m Profundidade equivalente: 30,625 m
Obs. Terreno em aclive, acima do nivel da rua cerca de 2,00 m.

3° Cartério de Registro de Iméveis Sdo Paulo matricula n® 21.205
Inscri¢do Cadastral IPTU n°: 070.216.0018-6

#
N
w
T ——

dvs
by
N LIVRO N' 2 - REGISTRO 3° CARTORIO DE REGISTRO DE IMQVEIS
GERAL DE SAO PAULO

[_mmlcull [—"C"‘
- 21,205 -l =01~ J Sdo Paulo, 30 de  Julho de 13 79

IMOVEL :t Um prédio e seu respectivo terreno utua&o a rua -
das Jaboticabeiras, sob n* 6, no 8¢ Subdistrito-Santana deg)
ta Capital, wedindo 8,00 metros de frente, por 31,20 metros
da frente aos fundos, de um lado, e 30,20 wetros da frente-
aos fundos, de outro lado, tendo nos fundos a wesma largura

da frente, confrontando de ambos os lados, cowm propriedade-
de José Antonio de Lima Junior, ou sucessores, e pelos fun-

dos cowm Constancio Teane ou seus sucessores,

26/03/2015 &s 14:15, sob o ndmero 10080056820158260001.

05-69.2015.8 26 0001 e cdigo 11812A0,

Contribuinte muniecipal 070.216.0018-6

e M - continuaciio da matrfcula 21.205 = u

verifica que: a) a rua das Jaboticabeiras para qual faz /
frente o imdvel objeto da presente matr{icula, denowina-se /
atualmente rua Professor Paul Hugon; e, b) o prédio sob n?
06 da rua Professor Paul Hugon, objeto da mesma, correspon-
de atualmente ao nt 45, O Escrevente habilitado, ======e-a /

Y\vv\gg A ‘,wwp Jfe  (Alfonso Di Lorenzo Neto). O OFI~-
CIAL, Yoo X | (José Simdo).

[15 & 1415, sob o numero 10080056

158260001 e codigo 11812A0.

Padrio Construtivo: Econdmico Ic: 0,672
Idade Estimada: 54 anos K =0,478 Ref. (e) necessitando de reparos importantes

Foc — Fator Ross / Heideck de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
Foc =R + K(1-R) =0,2 + 0,390 x ( 1-0,20) = 0,5824

De acordo com o processo temos: 2) Um prédio e seu respectivo terreno localizados na Rua

Jaboticabeiras, 6, Sio Paulo - SP matriculados no 3°
Cartério de Registro de Iméveis da Capital sob o n. 21.205 e
inscrito no cadastro municipal sob o n. 070.216.0018-6.

Divisdo

1) 2/6 - Ruth de Lima

2) 1/6 - Eva da Conceicdo Gonzalez

3) 1/6 - Edna de Lima Candeias

4) 1/6 - Elisabete Maria de Lima

5) 1/6 - Dorival de Lima Candeias e Tatiana Golup Candeias

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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Nota explicativa: o imdvel possui entradas diferenciadas, n°s: 43 e 45, embora estabelecidas
sob um tnico IPTU.

O n° 43 € unidade com entrada prépria, embora inserida no mesmo imével. E configurada com
a seguinte distribuicdo: quarto-sala, tanque na drea externa, banheiro e cozinha, vaga para 1
veiculo. Ocupada por herdeiro sem despesas de locagao.

Na entrada do n° 45 temos 3 (tres) “kitnets” compostas por: quarto-sala, tanque na drea
externa, banheiro e cozinha. No momento da vistoria, destas 3 (tres) unidades 2 (duas)

encontravam-se desocupadas.

A avaliagdo € apresentada considerando-se o total da drea construida, apontada no IPTU do
imével e considerando-se o padrio construtivo e estado de conservacao.

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

VALOR CONSTRUCAO

Obs. CUB Set /2020 /SP
RsN =R$ 1.394,63 / m? V¢ = valor da construcao
Ve =Acx CUB x Foc x Ic onde V¢ = valor da construcio

Ve =121,00 x 1.394,63 x 0,5824 x 0,672 = 66.044,25
Ve = R$66.044,25
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Obs. O Indice Fiscal (I.F.) do imével Rua Paul Hugon traz diferenca no valor m?, embora

préoximo e localizado no mesmo setor.

Pesquisa Microregido Setor 070

, " Area Area Valor area
item | Valor pedido I.F.hom. . : Valor terreno | Valor m?
terreno construida| construida
1 1.325.000,00 | 735,00 1,00 1.127.003,34 | 1.533,34
2 1.400.000,00 | 735,00 0,91 - 1.080.388.40 | 1.469,92
3 420.000,00 | 250,00 1,00 356.682,10 | 1.426,73
4 350.000,00 | 250,00 1,00 341.288,51 | 1.365,15
5 1.100.000,00 | 544,00 1,00 - 1.045.000,00 | 1.106,99
7] 600.000,00 | 276,70 1,00 430.000,00 | 1.734,73
Valor médio 1.380,43
Limite superior 1.794,55
Limite inferior 966,30

Valor adotado do m? de terreno para o imével avaliando: R$1.380,43
(um mil trezentos e oitenta reais e quarenta e trés centavos)

Vt = At x Vm = 245,00 x 1.380,43 = 338.204,27
Vt =338.204,27

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

Vimovel = Vt + V¢ Vt = valor do terreno
Vi=1338.204,27 + 66.044,25 = R$404.248,52

V¢ = valor da construgdo

Arredondando temos:

Valor do imével: R$404.000,00 (quatrocentos e quatro mil reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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3) Imovel — terreno com benfeitoria (ocupado)

2.3.1 Do local

Local: Rua Guaraj4, 61 / Bairro: Tucuruvi/ Vila Mazzei
Municipio: Sdo Paulo.

2% Subdivisao da Zona Urbana

Caracteristicas locais: rua asfaltada, iluminacdo publica, rede de telefonia, 4gua encanada, rede
de esgoto, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas.

2.3.2 Do imével )
Area terreno: 180,00 m? Area de construcdo: 95,00 m?
Testada: 13,00 m Profundidade equivalente: 13,85 m

15° Cartério de Registro de Iméveis Sao Paulo matricula n® 99.877
Inscri¢do Cadastral IPTU n°: 067.152.0078-5

g‘:“‘&z O Décimo Quinto Oficial de Registro de Imoveis d&

»>4i- Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Repiblica
) Federativa do Brasil, etc.

Certifica, a pedido verbal de parte interessada, que revfndo os
livros do Registro a seu cargo, déles consta a matricula do

teor seguinte:

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 15.* CARTORIO DE REG!S:TRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

[— :;h.::;_j (-":;_] (&/ Sho Paulo, 21 de Maio de 10 86.

IMOVEL: UYm predioc s sev respectivo terrenc, situsdo ne Rus --
Cuarajs n® 61, (parte do lots n? 1) ne Vils Mezzei, 220 Sub -
distrito-Tucuruvi, sedindo 13,0p metros de frente pera s refs
ride Rus, por 30,50 matros da frente aos fundos, do lsdo we--
querdo de quem da rua olhe o terrsne, confrontande com os fun
dos cdos lotes 122, 124, 126 da Rua Lavrinhas, de propriedade-
de Jose Bonifacio da Silva @ Maris Carem, distando esss lado-
s 40,00 metros de Rua Lavrinhas, por 27,70 metros de outro lg
do, na confrentagao com Aristides Cordeiro, terminsndo os fun
dos com 0 (zero) metro, sncerrendo = area de 180,00 metros ==
quadrados. Contribuinte n? 067.152.0078-5,

1029201 O7000.10dd

JusicadesSaoPaul, protocdado em 08/04/2015 45 09:23 | sob o ndmero WSAN 15700524775 &

et dorifforméd processo 1008005-69.2015.8.26.0001 e cdigo 11812A5,

Padrio Construtivo: Médio Ic: 1,212

Idade Estimada: 42 anos K =0,333

Ref. (g) necessitando de reparos importantes

Foc — Fator Ross / Heideck de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
Foc =R + K(1-R) =0,2 + 0,469 x ( 1-0,20) = 0,4664

De acordo com o processo temos:

3) Um prédio e seu respectivo terreno localizados na_Rua
Guaraia, 61, Sdo Paulo — SP, matriculado no 15° Cartdrio de
Registro de Iméveis da Capital sob o n. 99.877.

Divisdo

1) 2/6 - Edna de Lima Candeiras

2) 1/6 - Eva da Conceicdo Gonzalez
3) 1/6 - Ruth de Lima

4) 1/6 - Elisabete Maria de Lima

5) 1/6 - Antonio de Lima

inal, assinada digitalmente par RICARD
2 site hitps.//esaj tjsp jus. br/pastadigital

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

VALOR CONSTRUCAO

Obs. CUB Set /2020 /SP

RsN = R$ 1.394,63 / m?
Ve =Ac x CUB x Foc x Ic onde

V¢ = valor da construcao
V¢ = valor da construgdo

Ve =95,00 x 1.394,63 x 0,4664 x 1,212 = 74.893,44

Ve = R$74.893,44
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Obs. O terreno da Rua Guaraj4,
em destaque na cor verde, é
irregular, em forma triangular.
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VALOR TERRENO

PESQUISA DE AMOSTRAS

O Método Comparativo € aplicado para determinacdo do valor médio do terreno. Na micro
regido foram pesquisadas amostras, obedecendo-se os preceitos da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos. E aplicado um redutor sobre o valor das ofertas, denominado Coeficiente de
Elasticidade.

1) Endereco: Rua Purus / Vila Mazzei

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 400,00 m?2

Valor pedido: R$650.000,00

Inf. H.M. Imdveis / tel. 2382-7215 / 95899-2390

2) Endereco: Rua Coronel Octavio Azeredo

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 1.840,00 m?

Valor pedido: R$4.200.000,00

Inf. Escodelar Inteligéncia Imob. / tel. 2476-1887(11) 95226-0030

3) Endereco: Travessa Cristina Biral, 25 / Vila Mazzei
Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 1.300,00 m?

Valor pedido: R$1.300.000,00

Inf. André Gobbo Imoéveis / tel. 95977-9792

4) Endereco: Rua Bonita / Vila Mazzei

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 105,00 m?2

Valor pedido: R$222.000,00

Inf. Taiyo Iméveis / tel. 2737-0188(11) 99664-0188

5) Endereco: Rua Godofredo Furtado

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 100,00 m?2

Valor pedido: R$300.000,00

Inf. Lupa Imobilidria / tel. 2813-7000 / 95266-1010

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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Pesquisa Microregido Setor 067

Area
item Valor pedido I.F.hom | Valor terreno | Valor m?®
terrenc

1 650.000,00 400,00 1,00 586.270,51 | 1.465,68
2 4.200.000,00 | 1.840,00 1,00 | 3.370L.772,38 | 1.832,48
2
4

1.300.000,00 | 1.300,00 1,29 | 1.597.307,69 | 1.228,70
222.000,00 105,00 1,00 211.358,04 | 2.012,93

5 300.000,00 | 100,00 | 0,78 186.226,82 | 1.862,27
Valor medio 1.680,41
Limite superior 2.184,54
Limite inferior 1.176,29

Valor adotado do m? de terreno para o imével avaliando: R$ 1.680,41
(um mil seiscentos e oitenta reais e quarenta € um centavos)

Vt =180,00 x 1.680,41 =302.474,21

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

Vimével = Vt + Ve Vt = valor do terreno V¢ = valor da construcgao
Vi=302.474,21+ 74.893,44 = R$377.367,65

Arredondando temos:
Valor do imével: R$377.000,00 (trezentos e setenta e sete mil reais)

4) Imovel — terreno com benfeitoria (desocupado)

2.4.1 Do local

Local: Rua Santa Angelina, 657 / Bairro: Vila Sao Rafael / Municipio: Guarulhos.

fls. 535

Caracteristicas locais: rua asfaltada, iluminagdo publica, rede de telefonia, 4gua encanada, rede

de esgoto, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas.

2.4.2 Do imovel - Lote 5 Quadra 19

Descric¢do: fundos em patamar acima da rua, terreno em aclive
Area terreno: 284.20 m? Area de construgdo: 46,58 m?
Testada: 6,00 m Profundidade equivalente: 47,37 m
1° Cartdrio de Registro de Iméveis de Guarulhos Matricula n® 10.459
Inscricdo Cadastral IPTU n°: 111.33.93.1679.00.000

y PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANGAS

o A

pen e o

CERTIDAO VALOR VENAL
CERTIDAD M* 7856002018

Centitho emitida em Guaruihos, 01 de Abril de 2018 as 08 49 48

20 o e e WRAN ANDAOAT TN

A Secretara de Finangas ca Prefedurs de Cuanunos na forma da
ol certfca que © Imbvel Cadastrado em nome de SUTANA NOGUERA
DE A LIMA lendo como compromissane NAO HA, refererts a um lerrens
locakzado ne RUA ANGELINA SANTA, lote(s) § quadra 19 Complements
NAD HA 320 0 " 657, com Srea de 284 20 m2 (Suzentos & ollents & quato
mMetros QUOGrados & vinle Jecimetros quadiados) | ¢ Taglo deal de 0.00 %
insorito no Cadastro Imobiiaeio 500 © r* 111.32.93.1679.00.000. possul
valor venad teaitonsl, referente 20 exercicio de 2015 (DOIS MIL E QUINZE)
com o valor venal do RS 52 02204 (CNQUENTAEDOISMILEVINTE E
DOIS REAIS E NOVENTA E QUATRO CENTAVOS)

e TURRROOS A 00 NN 000 & wehgn ' b UAN

it e RG4S &y 10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008005-69.2015.8.26.0001 e cddigo 9FC5F16.



Benfeitoria
Padrao Construtivo: Rustico Ic: 0,360
Idade Estimada: 28 anos K=0,204

Ref. (h) necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
Foc — Fator Ross / Heideck de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao

Foc =R + K(1-R) =0,2 + 0,204 x ( 1-0,20) = 0,3632

De acordo com o processo temos:

4) Um terreno locallzado na Rua Santa Angelina, Vila S30 Rafael,
Guarulhos - SP, matriculado no 1° Cartério de Registro de Imédvels de

Guarulhos - SP sob o n. 10.459.

Divisio

1) 2/6 - Elisabete Maria de Lima

2) 1/6 - Eva da Conceicdo Gonzalez
3) 1/6 - Edna de Lima Cadelras

4) 1/6 - Ruth de Lima

5) 1/6 - Antonlo de Lima

i,
'
.l

N
Z‘ V

&
1 X5

ity

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARULHOS
ESTADO DE SAO PAULO

Manuel Sanches de Almeid
OFICIAL

, sab a ndmera 1008005692015826001

e cddigo 118129D,

LIVRO N.o 2-REGISTRO 1.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVﬁ(S
GERAL DE GUARULHOS

matricule ficha .
( 10.459 ] [_ ] Guarulhos, 15 de JuZho de 977

ms. da frente aos fundos, do lado esquerdo,
olha para o imovel; 47,75ms. da frente aos
direito, tendo nos fundos a largura da frente, encerrande a
area de 284,28ms2,, confinando do lado esquerdo com a vende-
dora; do lado direito com o imovel nesta data transmitido ao
comprador, e nos fundos com a Sociedade Beneficente Alema- -
egtando dito imovel distante 138,00ms. mais ou menos da Rua'
Floresta, situado do lado direito ,de quem desta rua entra '

dog, deo lado -

tn
(o

-

19

o=

. -

Y

na Rua Santa Angelina e para o imovel se dirige.-

satnculs Viehs
( 10.459 ] [ I

R.2/10.459 em 14 de margo de 2006 {prot.177.193)
Por escritura de 9 de maio de 1.986, do 17° Tabelionato de Notas de Sdo Paulo-Capital, livro
2314 - fs.203,, SUZANA NOGUEIRA DE ALMEIDA LIMA, RG.5606.907-SP,
CIC 915.075.298/72, brasileira, viiva, do lar, resid e domiciliada na rua Guaraja, n® 61,
Vila Mazzei, Sao Paulo-Capital, doou o imével & 1) EUFLAUDE DE LIMA, RG.2.881.571-
SP, mecanico, casado pelo regime da comunhao de bens, antes da Lei 6.515/77, com MARIA
APARECIDA DE LIMA, RG.5542578-SP, comerciaria, brasileiros, ambos com
CPF.499.301.178/46, residentes e domicikados na rua Yamalo, =" 117, Jardim Japdo, Sdo
Paulo-Capital; 2) EVA DA CONCEIGAD GONZALEZ RG.1.938.812-SP,
CIC 949.177.448/43, brasil d da pelo regime da comunhao de
bens, antes da Lei 6. 515/'77 com SERAFIN GONZALEZ FERNANDES, RG.1.649.809-SP,
CIC.609.235.558/20, espanhol, residentes e domiciliados na rua Ibérco, n® 107, Jardim
Franga, Sd@o Paulo-Captal, 3) EDNA DE UMA CANDEIAS RG.2 663.609-SP,
CIC.526.136.748/49, i viava, H fi e domicillada na rua José dos
Santoes Castro, n® 340 Tvemembe Sau Paulo- Capnal 4) RUTH DE LIMA, RG 4,236 908-SP,
CIC.525.207 .908/C8, I maior, pr . residente e domiciliada na rua
Guaraja, n® 61, Vila Mazzel, Sdo Paulo-Capital, e 5) ELISABETE MARIA DE LIMA,
RG 4.897.892-5P, CIC.810.430.078/49, brasileira, solteira, maior, do lar, residente e
domicillada na rua Guaraja, n® 61, Vila Mazzei, Sdo Paulo Capital, pelo, valor estimativo de
C2$12470,10. O imoével é langado pel G na Inscrigdo cadastial n°
111.33.93.1679.00.000.- O escrevente auturizado, !lu)\ (Tereza Emiko Yoshiy).-

SagPada, pratacalado em 26/403/2015 &s 14:15, sob o ndmero 10080056920158260001.

forme'® processo 1008005-69.2015.8 26 0001 e codigo 11812A0,

1008005-69.2015,8.26,0001 e codigo 1181

t 8 o

do,

de Jusfica de Saa Pauks, protocdlado em 08/04/2015 &s 09:23 | sab o ndm
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VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

VALOR CONSTRUCAQO
Obs. CUB Set / 2020 /SP RsN =R$ 1.394,63 / m? V¢ = valor da construgdo
Ve =Acx CUB x Foc x Ic onde V¢ = valor da construgdo
Ve =46,58 x 1.394,63 x 0,3632 x 0,360 = 8.493,89
Ve =R$8.493,89

VALOR TERRENO

PESQUISA DE AMOSTRAS

O Método Comparativo € aplicado para determinacdo do valor médio do terreno. Na micro
regido foram pesquisadas amostras, obedecendo-se os preceitos da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos. B aplicado um redutor sobre o valor das ofertas, denominado Coeficiente de
Elasticidade.

1) Endereco: Trav. Rod. Ferndao Dias / Vila Sdo Rafael
Tipo / Padrao: terreno c/. benfeitoria s/. valor comercial
Area terreno: 203,00 m?

Valor pedido: R$300.000,00

Inf. Hernandez Cons. Imob. Ltda. ME / 2479-3008 / 94028-6807

2) Endereco: Rua Ceres, 140 / Vila Sdo Rafael

Tipo / Padrao: terreno vago

Area terreno: 196,00 m2 (8,00 x 24,50 - em aclive)
Valor pedido: R$350.000,00

Inf. Imobilidria Compare / tel.4215-7743 / 2382-9466

3) Endereco: Vila Sao Rafael

Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 196,00 m2

Valor pedido: R$ .000,00

Inf. Imobilidria Paulo Pereira / tel. 2444-9070 / 94001-4342

4) Endereco: Rua Stella Maris, 304 / Vila Sao Rafael 3
Tipo / Padrao: terreno livre

Area terreno: 500,00 m?2

Valor pedido: R$750.000,00

Inf. Alianga Iméveis / tel. 2442-3101 /2442-3100

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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5) Endereco: Rua Mineira, 177

Tipo / Padrdo: terreno c/. benfeitorias
Descricao: casa padrdo simples

Area construida ~: 80,00 m?

Area terreno: 250,00 m?2

Valor pedido: R$ 360.000,00

Inf. Home Fast Iméveis / tel. 2087-2602

Antncio do imével avaliando (nido considerado)
6) Endereco: Rua Santa Angelina, ,657

Tipo / Padrdo: terreno com benfeitoria
Descricdo: casa padrao rustico inacabada

Area construida: no menciona

Area terreno: 284,00 m?

Valor pedido: R$100.000,00

Inf. Andes Imobiliaria / tel. 2281-2000

Pesquisa Microregido Vila S3o Rafael / Guarulhos

: valor Area Area valor drea valor

item ) ; . valor m?*
pedido terreno |construida| construida terreno

1 330.000,00 203,00 - - 93.500,00 460,59
2 350.000,00 196,00 - - 79.333,33 404,76
3 275.000,00 196,00 - - 77.916,67 397,53
4 750.000,00 500,00 - - 155.375,00 318,75
5 360.000,00 250,00 96,00 71.405,63 B7.428,57 349,71
Valor médio 386,27
|Limite superior 502,15
Limite inferior 270,39

8.2.2.13 - A topografia do terreno, em elevacio ou depressdo, em aclive ou declive, podera s=
valorizante ou desvalorizante. .

Como critério geral, as influéncias desta natureza poderao ser dewlminaqas com base em ana‘ss
estatistica ou pela dedugio ou acréscimo correspondente aos gastos necessarios a se colocar o terrs"s
em situacio de maximo aproveitamento

Para calculos desta natureza, na impossibilidade de usar 0s critérios acima, podem ser usados o=
seguintes fatores corretivos genéricos aproximados:

Situagdo paradigma: terreno plano R B Tl Yo T 1.00
Caidoparaos fundos até 5% . . . . . - - .. AR 0.65
Caido para os fundos de 5% ate 10% .. « -« 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% v o e M -+ 0,80
Caido para os fundos mais de 20% . . - - oo 0,70
Em aclive até 10% . el e Al v iowe . . 0,95
Em aclive até 20% T v ol it AfEN 0.80
Em aclive acima de 20% . ‘ ' 0.85
Abaixo do nivel da rua até 1.00m . vae e e e 100
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 250m- - « « - - - - 0.90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 400m . . . . . . . . 0.80
Acima do nivel da rua até 200m . . . . . . ‘ . 1 00/
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m . . . . . 0.90

Valor adotado do m? de terreno para o imével avaliando: R$ 386,27
(trezentos e oitenta e seis reais e vinte e sete centavos)
Vt =284,20 x 386,27 x 0,9 = 98.800,21

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762
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VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

Vimével = Vt + Ve Vt = valor do terreno V¢ = valor da construg@o
Vi=98.800,21+ 8.493,89 = R$107.294,10

Arredondando temos: Valor do imével: R$107.000,00 (cento e sete mil reais)

3. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

Tendo em vista o trabalho realizado, de acordo com as atuais condi¢des de mercado e dos
parametros adotados, avalio os iméveis indicados, localizados no municipio de Sao Paulo (3) e

no Municipio de Guarulhos (1), pelo valor abaixo indicado:

102 Vara Civel - Foro Central - Processo n? 1008005-69.2015.8.26.0100
Imdveis e respectivas avaliagbes - IPTU e Matricula

Lecal/ | R Cr._mstanc:c- R. Paul Hugon Rua Guaraja R_Sta. Angelina
dados Teane
\-'allor %a 1.484 000,00 404.000.00 377.000.00 107.000,00
avaliagio

IPTU 070.216.0114-1({070.216.0018-6| 067.152.0078-5 |111.33.93.1679.00.000
21.204 -3°CRI|21.205-3°CRI| 99877 - 15°CRI 10459 - 1° CRI

Madeda) ™ i Capital Capital Caiillin
Imdveis e respectivas participagies
Herdeiros / Imovel Rerouslnein Valor % R.Paul valor % Rua” Valor % R'St?' valor %
Teane Hugon Guaraja Angelina
Valor da avaliagdo 1.484.000,00 404.000,00 377.000,00 107.000,00
*Antonio de Lima 1/6 247.333,33 1/6 62.833,33 1/6 17.833,33
Eva da Conceiglio Gonzales 1/6 247.333,33 1/6 67.333,33 1/6 62.833,33 1/6 17.833,33
Edna de Lima Candeias 1/6 247.333,33 1/6 67.333,33 2/6 125.666,67 1/6 17.833,33
Ruth de Lima 1/6 247.333,33 2/6 134.666,67 1/6 62.833,33 1/6 17.833,33
Elizabete Maria de Lima 1/6 247.333,33 1/6 67.333,33 1/6 62.833,33 2/6 35.666,67
Daorival de Lima Candeias e
& i 1/6 67.333,33
Tatiana Golup Candeias
**Eduardo de Lima 1/18 82.444,44
**Eliane Fatima de Lima 1/18 82.444 44
**Cristiane Roberta de Lima 1/18 82.444,44
* Processo fls. 488
** Processo fls. 485

Colocando-me a disposicao de V. Exa. para qualquer esclarecimento, encerro o presente
trabalho que consta de 16 (dezesseis) folhas digitalizadas num s6 lado e 1 (um) anexo Relatério
Fotografico e Inscrigdes Cadastrais, estando esta ultima datada e assinada.

Ao ensejo apresento meus protestos de elevada estima e distinta consideragao.

Sao Paulo, 03 de novembro de 2.020
Ul N

Eng. Edgard Colombo Junior / CREA N° 64953

Largo do Paissandd, 51 ¢j.508 CEP 01034-010 Centro / Capital / SP
tel. esc. (11) 3221-5664 e cel. (11) 98326-1952 e-mail:engenheirocolombo @ gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008005-69.2015.8.26.0001 e cddigo 9FC5F16.



RELATORIO FOTOGRAFICO

10* V. C. Foro Central de Sdo Paulo Processo Digital n°: 1008005-69.2015.8.26.0001
Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Condominio
Requerente: Eva da Concedi¢ao Gonzalez / Requerido: Edna de Lima Candeias e outros

1) Imével Rua Constancio Teane, 62 — Bairro: Tucuruvi / Capital / SP

o4 e
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. 3 > [75
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDGARD COLOMBO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2020 as 10:36 , sob o nimero WJMJ20417267762

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008005-69.2015.8.26.0001 e codigo 9FC5F18.
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Entrada 68 A
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Entrada n° 68
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quarto - sala

unidade 1 - cozinha

Unidade 2

Entrada n°® 62

Reldgio de energia das unidades
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Unidade 3
idade 4

Un
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Unidade 5
Unidade 6
Unidade 7
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Unidade 9

N

Vista geral corredor das unidades

veis a venda na Rua Constancio Teane

Imo

Unidade 8
Unidade 10
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entrada n° 45

Entrada n° 45
Acesso a 3 unidades

2) Rua Paul Hugon
Identificacdo e vista geral da rua
mdvel possui 2 (duas) entradas distintas

Oi

Entrada n° 43
Entrada n° 43
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Unidade 3

Unidade 2
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garagem (nivel da rua)

3) Rua Guaraj4, 61

Identificagao e vista da rua do imével avaliando

Unidade 1

Vista frontal do imdvel avaliando




'81 45046 0BIPoo 8 1000°92'8°S1L0Z 69-5008001 0Ssad04d 0 sWLIOUI ‘Op ojUBWINdOdERIDUBIB U0 IIIqe/Bd/jelbipe)sed/iq snl-dsly fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblIo O JLIBJU0d BIEd
2911922102 NI OJ9WnNU 0 qos “ 9¢:01 Se 020Z/| /€0 Wa opejooojoud ‘ojned oeS 8p opejs3 op eonsnr 9p [eungul @ YOINNF OFGINOTOD aYvyodd Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswnoop 813

fls. 550

infiltracdo em paredes e laje

cozinha

marquise do imovel com sinais de infiltragao
corredor dentro da garagem
(nivel da rua)
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Quarto 2

Muro de fechamento lateral

Laje sobre a lavanderia com trinca longitudinal
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da Dbenfeitoria

estabelecida no imével
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