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EXMO. SRS. DRS. JUIZ DE DIREITO DA 102 VARA CIiVEL DA COMARCA DE

GUARULHOS/SP

PROCESSO N2 0004223-42.2019.8.26.0224

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Seguranca e
Higiene do Trabalho, com Especializacao em Pericias de Engenharia, Patologia da
Construcdo, Avaliagbes de Imodveis e Inspecdo Ambiental Imobilidria CAU/SP A-
79814-2, nomeado Perito Judicial nos autos da acao CUMPRIMENTO DE SENTENCA
requerido por CLODOALDO FREIRE CARDOSO em face de IMOBILIARIA E
CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA, examinado os autos, analisando a
documentacdo, levantado e avaliado o imdvel penhorado, concluidos os seus
trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar as conclusdes a que chegou

consubstanciada no presente.
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I- PRELIMINARES

Conforme TERMO DE PENHORA E DEPOSITO (fls. 417):

[ TERMO DE PENHORA E DEPOSITO |

Processo Digrial n®: 0004223-42.2019.5.26.0224

Classe — Aszsunto: Cumprimentoe de sentenca - Rescisdo / Resolugdo
Exequente: Clodoalde Freire Cardoso ¢ outro
Exscutado: IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA.

Em Guarulhos, acs 23 de margo de 2021, no Cartorio da 10* Vara Civel, do Foro de Guarulhos,
em cumprimento & r. decizio proferida nos avtos da agdo em epigrafe, lavro o presente TEEMO
DE PENHORA em faver de CLODOALDO FREIRE CARDOS0O E OUTEO do(s) seguinte(s)
bemins): MATEICULA 76.731 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Guarulhos, constituido
de um terreno no lote 71, da quadra 21 do loteamento denominado Parque Continental, perimetro
wrbanc nesta Cidade e Comarca de Guarulhos, sito a Rua Quinze do referido bairro. do(s) qual(is)
foi{ram) nomeado(a)(s) deposzitaric(a)(s), o(a)(s) Sr{a)(z). IMOEILIARIA E CONSTRUTORA
CONTINENTAL LTDA .. A presente penhora € realizada com base no artigo 344 do Nove
Codigo de Processzo Civil, ficande conzignado que em conformidade com o artigo 838, Incizo IV
do aludido dispositive, o cargo de depositario ficara constituido nas pesscas do executado O{A)NE)
depozitiric(a)(s) nio pode(m) abrir mic do(s) bem(nz) depositadc(z) sem expressa autorizagic
deste Juizo, observadas as consegqiiéncias do descumprimento das obrigagdes inerentes. WADA

MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

Para avaliacdao do imdvel situado Rua Geraldo Augusto da Silva, n? 634 (Lote 71 -
Quadra 21 - Loteamento Parque Continental), foi este signatario honrado com a

nomeacao as fls. 381.

A Imobilidria Continental indicou assistente técnico e quesitos as fls. 534/536.
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Il- CRITERIO PARA AVALIACAO DO IMOVEL

Este signatario entende que a presente avaliacdo deve refletir as condicdes
vigentes no mercado imobilidrio, isto é, o resultado representara o real valor de

mercado do imdvel em estudo.

Estudou a regiao geoecondmica em que esta situado o imdvel, bem como efetuou
diligéncia e estudo comparativo no sentido de apurar o seu valor de mercado,
colheu elementos indispensaveis e efetuou a pesquisa (Anexo |) para elaboracao

do laudo de avaliacao.

No presente trabalho serdo utilizadas as diretrizes basicas recomendadas para
avaliagbes de imdveis urbanos, tais como a Norma de Avaliagdes de Imdveis
Urbanos NBR 14.653 — Avaliacdes de Bens partes 1 e 2 e as Normas CAJUFA 2019,

bem como o conhecido e consagrado “Estudo de Edificacdes — Valores de Venda”.

Nesta avaliacdo, assume-se que as dimensdes constantes na documentagao
oferecidas estejam corretas, que o titulo de propriedade sdao bom e que as

informacgdes fornecidas na vistoria e no levantamento “in loco” sao confiaveis.

TRATAMENTO POR FATORES:

Os fatores de homogeneizacdao utilizados neste tratamento sao calculados
conforme metodologia cientifica, para que reflita, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
encontram-se indicados na "Norma Basica para Pericias de Engenharia e Normas

CAJUFA"

Para que a determinac&o do valor unitario/m? basico do terreno reflita a realidade

mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto as diversas
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empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis da mesma

regido geo-econdmica com data atual do laudo técnico.

No tratamento dos dados de mercado, serdao considerados: - Preferencialmente os
dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacao, calculados em fung¢ao do avaliando, estejam contidos
entre 0,70 a 1,30. O preco homogeneizado é resultante da aplicacao de todos os

fatores de homogeneizagdo ao preco original.

Apds a homogeneizagcao, serao utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. - O campo de
arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido entre o valor maximo e
minimo dos precos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,

limitado a +30% em torno do valor calculado.

Na aplicacao do processo de TRATAMENTO POR FATORES, os comparativos
selecionados foram homogeneizados para o local da avaliagdo mediante aplicacao

dos seguintes fatores:

a) FATOR OFERTA:- Deducao de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

b) TIPOLOGIA DA CONSTRUCAO: A homogeneizacio da construcdo dos
elementos pesquisados em relacao ao imdével avaliado sera feita com base no
“ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, com quadro resumo de

tipologia e valores unitdrios reproduzidos a seguir:
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= INTERVALD DE VALORES
Chisipe L CPRtES Minimo | Médio | Maximo
1.1.1-Padrao RUStco 0.070 | 0.105 | 0.140
L1-BMRBALD 112 Pedits Stuples 0.153 | 0.181 | 0,209
1.2.1-Padrao Rustico 0.419 | 0488 | 0,558
1.2.2-Padrao Proletano 0.572 | 0,670 | 0,767
1.2.3-Padrao Economico 0781 | 0,914 | 1.048
1.2.4-Padrao Simples 1.060 | 1,278 | 1,395
T2-CASA 1.2.5-Padrac Medio 1.4080 | 1611 | 1.814
1.2.6-Padrao Supenor 1,827 | 2,085 | 2,302
1.2.7-Padrio Fino 2,316 | 2,832 | 3,348
1-RESIDENCIAL 1.2.8-Padrdo Luxo acima de 3,348
T.3.1.Padrao Economico 0698 | 0042 | 1.188
- . Sem elevador 1.200 1,472 1,744
15 PaiioSimpes Cam elevador 1.465 | 1.708 | 1.953
2 Sem slevador 1.758 2030 2,302
1.3-APARTAMENTQ |- 3-Padrao Medio Com slevador | 1,967 | 2,239 | 2511
= . Sem elevador 2,316 2 588 2,860
i i, i Com etovadse | 2,625 | 2.797 | 3,089
1.3.5.Padréo Fino 3.083 | 3,564 | 4,046
1.3.6-Padrdo Luxo acima de 4,046
2.1.1-Padrao Econdmico 0.698 | 0,907 | 1.118
i Sem elevador 1,130 1,402 1,674
213 Potido Shiples Comclevadr | 1,395 | 1,639 | 1,883
g Sam elevador 1.688 1,925 2,162
2.1.3-Padrio Méd E :
2.1-ESCRITORIO SRR Com slevadsr | 1897 | 2.134 | 2.372
2-COMERCIAL - 2 1 4.Padran Supenar Sem alevador 2176 2.378 2.581
SERVIGO - s P Com devador | 2,385 | 2,657 | 2,930
INDUSTRIAL 2.1.5-Padrac Fino 2943 | 3,564 | 4,185
2.1.6-Padrdo Luxo acima de 4,185
7.2.1-Padrao Econdmico 0270 | 0410 | 0.658
5 2.2.2-Padrao Simples 0.572 | 0844 | 1,118
by od 2.2.3-Padrao Medio 1.130 | 1.541 | 1.853
2.2.4-Padrdo Supernior acima de 1,953
3.1.1-Padrao Simoles 0.070 | 0.140 | 0,209
3-ESPECIAL 31-COBERTURA [3.1.2.Padrao Medio 0.223 | 0.286 | 0.349
3.1.3-Padrso Supenar 0.365 | 0,530 | 0.608

c) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVACAO: - O critério

estd previsto no “ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” e consiste

no célculo da depreciacdo empregado no Método combinado de “Ross /

Heidecke”, onde sao computados a idade da edificacao, estado de conservacao,

e o fator de adequacdo ao obsoletismo “Foc”, é definido pela expressao:

R + K x (1 —R) e a utilizacdao da tabela a seguir:
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QUADRO A
ESTADO DA lago Caracteristicas
EDIFICAGAO: %)
TABELA 1 G;'o_'sfn’r——"— icagao nova ou com reforma geral @ substancial,
Rl N X
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL ~ VALOR RESIDUAL ove
17 anos) R - (4
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO ] o Entre nova e re-
SIMPLES 10 0 gular
CASA ROSTICO L] 1]
| PROLETARIO L 2 substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
ECONOMICO n £ Regular 2,52 ser recuperado apenas com reparos de eventuais
SIMPLES ) 2 fissuras superficiais localizadas e/ou pintura extema
e e interna.
MEDIO n 2 Eiitre ke IEdncagao seminova ou com rfeforma geral e
SUPERIOR. ) 2 . Mt e mbﬂﬂndmmzaﬁm.wdj:mﬂ geral possa
2 ser recu| com repanc Issuras e trincas
o n 2 Teparoa simples |ocalizadas e superficials e pintura intema e externa.
Lo ) x Edificagho Cujo estado geral possa ser recuperado
AP L] x com pintura intema e extema, apds ros de
SwPLES 0 P Nocessitando de| 1510 |focias o trincas supericiais generizacas, sem
——— s reparos simplas do sleteme Ever
HEDkD LS 2 revisdio do sistema hidraulico e eléirico.
SUPERIOR 80 2 Edificaglo cujo estado geral possa ser fecy
FING " ] com pintura intema e extema, apés reparos de!
LUXO 50 20 fissuras e htmnes com estabilizaco Id.:us
wove recuperagio izada do sistema estrutural.
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOWOO n k) Necessitando de instalagbes hidréulicas e elétricas possam ser
SIMPLES 70 20 reparos de sim- 3320 restauradas mediante a revis3o e com substituicsio|
_meo "y 2 ples a = de algumas pecas desgastadas|
tes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
| SUPERIOR 50 2 substituigho dos revestimentos de pisos e paredes,
FINO w n de um, ou de outro cémodo. Revisdo da
LUXO 50 20 i ou de telhas daj
GALPOE! ROSTICO cobertura. y
. SIMPLES o 2 Edificagio cujo estado geral possa ser ol
50 20 com pintura interma e extema, com substituicio de
MEDIO [ ] panos de regularizagio da alvenaria, reparos de
SUPERIOR 30 20 fissuras e frincas, com estabilizacdo efou
S Necessitando de recuperagio de grande parte do sistema estrutural.
COBERTURAS RUsTICO »n 10 - reparos importan- 52,60 As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
SIMPLES F) 10 tes a das pecas|
SUPERIOR A dos de
— X o e paredes, da maioria dos cOmodos, se faz|
T i i oU reparos na
imj il ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral ?"a recuperado com
elou
o A o o S
tos @ odllrh:u;lo 75,20 de fissuras e trincas. das
i vhilar hidraulicas e  elétricas.  Substituicio  dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituiglo da'
e imj il ou do telhado.
S L T —
1/1,*100% ESTADO DE CONSERVAGCAQO
a b c d e f h
2 990 987 965 810 811 0,661 0,458 ), 246
F) 979 976 554 500 802 0,654 0464 243
s 568 965 944 = 793 0647 450 240
8 957 ,954 933 880 ,784 0.639 A54 ),237
0 945 542 921 869 774 0,631 X 234
12 .933 930 909 858 764 623 442 231
i 520 817 897 846 753 615 436 228
16 907 904 884 834 743 606 430
18 894 891 871 | 822 ,732 597 424 222
20 880 877 858 809 721 588 417 218
22 | 866 863 844 796 709 578 410 215
24 851 848 830 . 782 697 0.568 400 211
26 . 833 815 , 768 A 0,558 366 207
28 821 818 800 ), 755 572 548 204
30 805 802 ,785 740 0,659 ),538 382
32 ), 789 , 786 769 725 548 527 374 196
34 772 770 753 ,710 632 516 366 191
36 785 753 736 654 618 504 358 187
38 738 738 719 678 604 493 ,.350 183
40 712 . 710 654 0.654 583 476 37 177
42 701 699 0,644 574 458 ,332 174
44 0.683 .681 0,666 628 550 , 456 324 169
46 0,664 682 647 610 544 444 315 165
48 0.645 643 625 ) 583 528 43 306 160
50 0,625 623 509 574 512 418 296 155
52 605 603 _ 500 556 405 404 267 150
54 584 582 569 ),537 478 390 145
56 563 561 549 517 A81 376 140
58 542 540 528 | 498 444 362 257 134
80 512 510 459 AT 419 342 243 127
62 498 496 485 A58 408 333 124
54 L A75 A73 463 | 437 389 7 18
8 451 441 415 370 ,302 1214 1112
83 429 428 418 , 304 351 ,287 203 106
70 0,405 . 404 395 372 332 1 , 162 ,100
72 0,378 377 3688 34 310 253 1 004
74 ), 356 X 347 ,327 | 292 238 , 169 088 7
76 331 330 ), 304 271 ,221 L1157 082
78 306 305 298 281 1 , 145 076
80 280 279 257 229 187 13 0066
82 ,254 ,253 248 233 . 208 170 120 083
[ 227 226 200 185 152 108 056
85 ,200 199 195 184 164 134 095 050
83 73 172 169 159 ) 142 116 082 043
90 ,145 ,145 141 133 L1119 0,087 089 036
%2 17 117 114 108 0006 | 0078 055 025
) 088 068 0086 081 072 059 042 022
% 050 056 058 054 048 030 ,028 015
98 030 030 029 ,028 .025 020 014 007
360 000 000 000 000 000 000 000 000
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- VISTORIA

Agendado a vistoria no dia 09/02/2022 — 14:00hs, compareceu o assistente técnico

indicado pela Imobilidria e Construtora Continental Arq2 Walter Takeo Nakata e o
autor designou as inquilinas do imdével Sr2 Caroline Rosa e Sr2 Jessica a acompanhar

a vistoria, como segue:

1- SITUACAO

O imovel situado na Rua Geraldo Augusto da Silva, n2 634 (Lote 71-B da Quadra 21
— Parque Continental), municipio e comarca de Guarulhos / SP, na quadra
completada pelas vias:

- Rua Carlos Roberto Mota,

- Rua Severina Ferreira da Silva Almeida, e

- Rua Raimundo Palma.

2- CROQUI DE SITUACAO

N¢
mo '’
R ‘/\\\\(j

. {?//7;

o

R. Quinz€
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@ (= ;_.\\\\L
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Mm
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Quinze

GOOGLE — MAPS — FOTO AEREA

Identificado no Cadastro Municipal de Guarulhos, como sendo:

Inscricao Cadastral:-  083.35.98.0294.00.000

Proprietario:-

Imobilidria e Construtora Continental Ltda

Compromissario:- Clodoaldo Freire Cardoso de outra

Localizagao:-

Rua Geraldo Augusto da Silva (Lote 71-B — Quadra 21)

Area terreno:- 125,00m?

Testada unica:- 5,00 m

Area construida:- 234,00m?

Tipo:- Residencial Simples (30)

Finalidade:-

Residencial
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5- CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Terreno de formato retangular com topografia em declive, constatamos
construcao com 3(trés) pavimentos. Estrutura simples de concreto e alvenaria
revestidas interna e externamente. Cobertura de telha de fibrocimento sobre

estrutura de madeira e forro de laje, com as seguintes caracteristicas:

PAVIMENTO INFERIOR:- Construcao de 3(trés) comodos (Sala, cozinha e
dormitdrio) mais um banheiro. Piso ceramico em todos os comodos. Areas
molhadas com azulejo até o teto. Areas secas com paredes internas com pintura a
base de latex sobre revestimento fino. Portas de madeira e janelas em esquadrias

de aluminio padronizadas. Instalagdes elétricas e hidrdulicas de padrdao comercial.

PAVIMENTO TERREO e 12 PAVIMENTO — Construcdo de uma residéncia composta
de sala, cozinha, drea de servico, banheiro e garagem no pavimento térreo. 3(trés)
dormitodrios, sendo um dormitério com varanda e closet, banheiro e nos fundos
com area livre descoberta. Areas secas com paredes internas com pintura a base
de latex sobre revestimento fino. Portas de madeira e janelas em esquadrias de

aluminio padronizadas. Instalagdes elétricas e hidraulicas de padrdao comercial.
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PADRAO CONSTRUTIVO - Item 1.2.3 — CASA PADRAO ECONOMICO

A - CARACTERISTICAS GERAIS:

Construldas geralmente em etapas, sem preocupagio com o projeto & sem utilizaglio de mao de obra
qualificada. Na maioria das vezes sfo térreas e ulilizam materiais bésicos. Geralmente com todos os
acabamentos e sem imperfeighes evidentes de prumos, niveis e arremates. Geralmente cobertura em laje de
conereto impermeabilizada por processo simples ou telhas sobre estrutura de madeira com forro,

B - CARACTERISTICAS USUAIS DOS ACABAMENTOS /‘
1- Fachada: -

2- Area exierna: Cimentado, caco de cerdmica ou cermica comum.

3- Revestimentos de paredes e
Externas: Embogo com pintura simples.

Intemas:

Areas secas: Embogo com pintura simples.

Areas molhadas: Barra a 6leo ou azulejo comum, eventualmente até o teto.

4- Revestimento de pisos

Areas secas; Ceramica comum ou forragfio.

Areas molhadas: Cimentado, cacos de cerAmica ou cermica comum.

5- Revestimento de forros

Areas secas: Embogo ou madeira, com pintura,

Areas molhadas: Embogo ou madeira, com pintura. —
6- Esquadrias

Portas: Madeira e/ou ferro, com ferragens comuns.

Janelas: Madeira e ferro, pintadas efou aluminio,

7- Instalagdes elétricas: Minimas e embutidas

8- Instalagbes hidraulicas: Embutidas. Banheiros dotados de apareihos sanitérios e metais comuns. \
9- Qutras Instalagbes: Inexistentes

Transcrigéo parcial do estudo VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - Padréo econémico

6- AREAS
TEITENO (5 X 25) i iiiiiiiiieieiiee et e e e e e e e e e e e aaarees 125,00 m?

CONSTRUGAO HOMOGENEIZADA

PAVIMENTO TAITEO ..vvvvvvieeeeeieieiiieetieeeeeaaasaeaeeesaaaaseasessassesseeseesssnsnnsnnnes 77,00 m?
e VT =T L (o I VT o 1] o Lo ] o 73,75 m?
Pavimento iNferior .......uccueee it e e 57,75 m?
TOtAl CONSTIUIAO cevevieieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeees 208,50 m?
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IV- AVALIACAO

a)- VALOR DO TERRENO

Dado pela formula:
Vt= Stxqtxk, onde:

Vt=  Valor do terreno a determinar

St=  areado terreno (5,00 x 25,00) = 125,00 m?

gt=  unitario do terreno q = RS 1.828,20/m? p/fevereiro de 2.022 - conforme

métodos e critérios de tratamento (Anexo Ill)

k = fator correcional
5 0,25
ki =  Fatortestada = (—) = 0,8409
10
ko= Topografia (Declive 10%) = 0,90
Substituindo-se os elementos acima, temos:

Vt =125,00m? x R$ 1.828,20/m? x 0,8409 x 0,90 =

Vt = R$ 172.950,00 p/fevereiro/2022.

b)- VALOR DA CONSTRUCAO

E dado pela férmula:
Vc= Scxqcxk, onde:

Vc = Valor da construcao a determinar

Sc= Area construida = 208,50 m?2

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389 / 99213.3082.

Arg? e Eng® Seguranca do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO IKUO NISHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2022 as 11:53 , sob 0 numero WGRU22700885120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004223-42.2019.8.26.0224 e codigo INTQ9YSO.



fls. 600

ANTONIO NISHI

Pericias de Engenharia e Avaliagdes
13

gc = Unitario da Portaria n? 01/04 - CAJUFA - item 1.2.3 — Casa Padrdo
Econdmico—- valor unitario = 0,781 a 1,046 x R-8N, adotaremos o coeficiente
médio:
qc =0,914 x RS 1.759,98/m? = RS 1.608,62/m? (fevereiro/2022)

K = fator correcional

ki= fator idade aparente 20 anos — Estado de conservagao item “E” -

Necessitando de reparos simples.

k=%x100=28—>0,672

FOC =[(0,20 + 0,672 (1 —0,20)] = 0,7376
Ko = Construcao irregular = 0,90

Substituindo-se os elementos acima, temos:

Vc =208,50m? x RS 1.608,62/m? x 0,7376 x 0,90 =

Vc = RS 222.650,12 p/fevereiro 2022.

c)- VALOR DO IMOVEL
Vierreno = RS 172950,00
Vconstrucéo = RS 222650,12
Vi= RS 395.600,12

Arredondamos para:

VI = RS 396.000,00 (Trezentos e noventa e seis mil reais — Data base

Fevereiro/2022.
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V- QUESITOS
a) IMOBILIARIA CONTINENTAL (fls. 534/536)

Queira o Sr. Perito descrever a atual situacdo do imdvel penhorado?
RESPOSTA
Vide item VISTORIA, PLANTA DO IMOVEL e fotografias.

Queira o Sr. Perito informar se o imével encontra-se em boas condi¢des de uso?
RESPOSTA

Na vistoria constatou que os imoveis estao ocupados por inquilinos, nao
constatou nenhum dano aparente na estrutura e o estado da edificacdo pode
ser classificado como sendo item “E — Necessitando de reparos simples” do

consagrado método Ross/Heidecke.

Queira o Sr. Perito avaliar se o terreno estd em uma situagao privilegiada?
RESPOSTA

O terreno (Lote 71-B — Quadra 21) estd situado no loteamento Parque
Continental dotado de todos os melhoramentos publicos, loteamento
predominantemente residencial com constru¢des assobradadas de padrao

simples a médio, distante cerca de 5,5km do centro de Guarulhos.

Queira o Sr. Perito informar os aspectos opcionais existentes no bem
penhorado, tais como: nivel de ruido, posi¢cao do sol, vizinhanga?

RESPOSTA

Terreno com dimensdes de meio lote (padrao 5 x 25), caido para os fundos, foi
edificado um sobrado de padrao comercial com 2(duas) construcdes distintas,
uma moradia na parte inferior (abaixo do nivel da rua) e outra assobradada.
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5)

6)

7)

Quanto a questdao de iluminacdo, ventilacdo natural e ruido o corpo da
construcao apresenta com recuo lateral de 1,50m, fundos 3,00m e no recuo
frontal apresenta ocupado com garagem e na parte superior dormitdrio com

varanda.

Queira o Sr. Perito descrever se o bairro onde se encontra localizado o imdvel
penhorado conta com infraestrutura, (bancos, supermercados, seguranca,
transporte publico, comércios em geral, escolas, UBS, areas de lazer,
saneamento basico, iluminacao)?

RESPOSTA

A regiao é dotado de todos os melhoramentos publicos, tais como iluminacao,
redes de agua, esgoto, energia elétrica, telefone, televisao a cabo, guias,
sarjetas, pavimentacao asfaltica, servido de comércio, escolas e outros,

distante cerca de 5,5km do centro de Guarulhos.

Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado imobiliario atribuido aos
imoveis da regidao?

RESPOSTA

Vide item AVALIACAO.

Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado atribuido ao bem
penhorado (terreno e benfeitorias)?

RESPOSTA

Vide item préprio deste laudo (Item AVALIACAO), onde determinou o valor de

RS 396.000,00 (Trezentos e noventa e seis mil reais — Data base Fevereiro 2022.
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8) Queira o Sr. Perito informar a classificagdo do imével penhorado, (alto/médio
padrdo)?
RESPOSTA
Vide item VISTORIA.

9) Queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros esclarecimentos que entender
necessarios ao julgamento da lide?
RESPOSTA
Vide o laudo pericial na integra, onde apresentou o valor do imével (terreno e

construcao).

VI - ENCERRAMENTO

O presente laudo constituido de 16 (dezesseis) folhas digitalizadas, somente no

anverso, assinada nesta para todos os fins de direito.

Acompanham:
- Fotografias Legendadas;

- Anexo | — Pesquisa para determinagdo do valor unitario m? - Terreno.

Sao Paulo, 17 de setembro de 2021.

[,
|
|
i RE ) | A R R |

L oy
\ w‘-ib“’“

ANTONIO IKUO NISHI
(Perito Judicial)
CAU/SP- A 79814-2
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

:“‘:i“
Foto 1 - Identificando o imdvel, situado na Rua
Geraldo Augusto da Silva, 634.

e

Foto 2 — Vista frontal da via publica, no trecho
onde entesta o imdvel..

Foto 5 — Pavimento térreo - cozinha.

Foto 6 — Pavimento térreo — Banheiro.
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F

N

Foto 9 — Pavimento superior — Dormitério.

5
|

J o
Foto 11 — Pavimento superi

or — Corredor.

Foto 12 — Pavimento superior — Dormitério.
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Foto 15— Aesso ao pavimento inferior.

Foto 16

Foto 17 — Pavimento inferior — Sala.

Foto 18 — Pavimento Inferior — Dormitrio.
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ANEXO | - DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO

Fonte: NORMAS/2013 e EDIFICACOES/2002 (Adequacéo/2007)

- Imadvel de referéncia
Local:- RUA GERALDO AUGUSTO DA SILVA, N2 634
Parque Continental / Guarulhos
Data:- FEVEREIRO/2022

- Fatores e indices utilizados na obten¢ao do valor unitario basico

2.1 - Fatores de oferta (F,)
Fo=0,90

2.2 - Fator de profundidade (Cp,)

P. = profundidade equivalente ou efetiva
comparativo

Pm = profundidade minima =  20,00m
Pma = profundidade madxima = 40,00m

2.3 - Fator de testada (Cy)

Cr= (Fr/ Fp)*%, onde

F. = testada de referéncia = 10,00m
F, =testada comparativo

2.4 - Fator esquina e frentes multiplas (C.)
C= (Cr+20)F1V1+F2 V2+--.FnVn

- onde
20F1V1
Cr= 1

F1 = frente principal projetada de maior indice
local

F...Fn = demais frentes

Vi= valor unitdrio da frente principal
V>..Vi, = demais valores unitdrios

Item 4.5.2

Item 5.3

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

Item 5.5
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2.6 — Fatores consisténcia do solo
2.5 - Fatores topografia e nivel

2.7 — Benfeitorias

R-8N:

Padrdo construtivo: De acordo com o Estudo
Edificagcbes — Valores de Venda — 2002 (Adequagdo
2007), da Comissdo de Peritos das Varas Publicas —
CAJUFA

Depreciagdo pelo obsoletismo e estado de
conservaca@o

2.8 — Fator de atualizagdo

Fa=1a/ Iy, onde:

la = indice IPC/Fipe para a data da pesquisa
lo = indice IPC/FIPE da oferta.

2.9 - Fator de transposigdo

Fa=1la/ILc, onde:

la = indice local do imovel de referéncia
ILc = indice local do comparativo

Iltem 5.8

Item 5.7

Conforme — QUADRO A -
Edificagbes — Valores de
Venda -2002 / Adequagdo
2007.

Item 4.5.4

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — & (11) 3836.7389 / 99213.3082.

Arg? e Eng® Seguranca do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO IKUO NISHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2022 as 11:53 , sob 0 numero WGRU22700885120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004223-42.2019.8.26.0224 e codigo INTQ9YSO.



ANTONIO NISHI

Pericias de Engenharia e Avaliagbes

fls. 609

22

PESQUISA 1

Fonte:- Data 18/02/2022
Placa no local

Ofertante:- Imperio Imdveis
Tel:- 4378.0562 — c/Sre

Local:- Rua Wilson Gomes de Azevedo, n? 232B
Parque Continental
Terreno vago

Area terreno:- 125,00m? (5,00m x 25,00m)

Valor:- RS 290.000,00 — Estuda proposta.
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PESQUISA 2

Fonte:- Data 18/02/2022
Placa no local

Ofertante:- ATO Imoveis
Tel:- 2304.8233 — ¢/Sr¢

Local:- Rua Oswaldo Getulio Paulucci
Parque Continental
Terreno vago

Area terreno:- 250,00m? (10,00m x 25,00m)
Valor:- RS 400.000,00 — Estuda proposta.
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PESQUISA 3

Fonte:- Data 18/02/2022
Placa no local

Ofertante:- ALIANCA IMOVEIS
Tel:-2442.3101 — ¢/Sr2 Roberta.

Local:- Rua Wilson Gomes de Azevedo
Parque Continental
Terreno vago

Area terreno:- 125,00m? (5,00m x 25,00m)
Valor:- RS 230.000,00 — Estuda proposta.

a
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PESQUISA 4

Fonte:- Data 18/02/2022
Placa no local

Ofertante:- GRU IMOVEIS
Tel:-4669.3030 — ¢/Sr@

Local:- Rua Wilson Gomes de Azevedo, 157
Parque Continental

Area terreno:- 125,00m? (5,00m x 25,00m)
Area construida = 130,00m?
Padrdo construtivo:-

Valor:- RS 630.000,00 — Estuda proposta.

sricepitor
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PESQUISA 5

Fonte:- Data 30/09/2021
Placa no local

Ofertante:- Tratar c/proprietario
Tel:-97412.2946 — c/Sr2 Carlos

Local:- Rua Jair Soares de Mesquita, n2 127
Parque Continental — Gleba 2 - Guarulhos

Area terreno:- 125,00m? (5,00 x 25,00m)
Area construida:- Terreno vago

Valor:- RS 200.000,00 — Estuda proposta
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PESQUISA 6

Fonte:- Data 30/09/2021
Placa no local

Ofertante:- Tratar c/proprietario
Tel:- 97443.6874 — c/Sr2 Francisco

Local:- Rua Maria Dias Hog (I.L. = 0,85)
Parque Continental — Gleba 2 - Guarulhos

Area terreno:- 250,00m? (10,00 x 25,00m)
Area construida:- Terreno vago

Valor:- R$ 300.000,00 — Estuda proposta

. _— GranKaILoS @ *
R\ amores eGramt@s ‘- ’
“ ] ] R, Marid Dics

Meletrica

N 2Mdimirg Lall/‘e
2.
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CALCULO DE HOMOGENEIZACAO DOS VALORES
CALCULD DOS VALORES DAS CONSTRUGOES
R-BN Area Padrao Idade Estado Valor da Valor da VALOR
Elemento [RS/m?3) [m*) Construtivo real Constr. Foc Construcdo Oferta CALCULO
1 Terreno vago - 290 000,00 290,000, 00
2 Terreno vago - 400000, 00 400,000, 00
3 Terreno vago - 230.000,00 230.000,00
4 175998 130,00 1,611 MNova MNova 1,0000 | 368.592,61 630.000,00 261.407,39
5 Terreno vago - 200000, 00 Z200.0:00,00
& Terreno vago - 300 000,00 30:0.0:00, 00
|".I".Dfert{[tl} ||AEquir{m2} ||".I".Ilnt{ltﬂm2} | |Fl ||F2 || F3 || F4 | |'.r.||om-:|ts.rm2}
|1 ||29&m-u,m ||125,m ||z.3m,uu | |+},90 ||'1,1B ||1,m ||1,{H} | |z.453,a4
|2 ||40000000 250,00 1.600,00 |00 [100 |100 [100 | |4.440,00
|3 ||23000000  |125,00 |1.840,00 |90 1,48 1,00 |1,00 | 1.954,08
|4 ||26140739  |125,00 |2.091,26 ||o20 (1,48 [1,00 |1,00 | |2.22082
|5 ||Z-IJ{H}D-I},'I}D ||125,m ||‘I.Ellﬂ,llﬂ | |1},9{r ||'1,1E ||1,m ||1,1}4 | |'I.TET,‘IT
|5 ||3{H}[HZH},{I-D ||250,m ||1.mu,uu | |i},E~D "'1,{H} ||1,m ||1,+}4 | |1.123,zu
5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATiSTICO:
T B AITIOEITAS oo ee e eeeee e eeeee s se e (Ud}:|5 |
Graus de TDEMAE. oo Udy |5 |
Menor valor ROMOGEMEIZATD .o oo [R$!m2}:|1_123,2|:| |
Maior valor BOMOGENEIZATO ..o (RsBJ'mZ}:| 2 46384 |
Somatario dos valores ROMOgeNEIZA005 . e (REmM2): |1|:|_5||39f21 |
A BOEAL e (RE/mM2): |1_34n,54 |
M2 e iNEVAIOS B8 ClAS SR oo ee e (Ud}:|4 |
Amplitude de ClasSe. oo (RS/m2): |335,1 P |
Média aritmética (R$/m2): 1525 20 |
Mediana (R$J'm2]l:|1_ssu,52 |
DRSO ITIBTID oo oottt ereeeen (RE/mM2): |334,?44354 |
DIEEVIO PAOTED. oo ee e eeeeeeeeneeseeee e (R$.|'m2}:|495,|:|3?354 |
WATTAMITIA. e ee e (RE/m2)"2: | 245,111.983352 |
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5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:
INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE { inclusive ): FREQUENCIA:
|1 | |1.123,2u | |1.458,3Ei | |2 |
2 | |1.450,36 | |1.79352 | L |
|3 | |1.?93,52 | |2.128,EB | |1 |
E | 212868 | |248384 | |2 |

5.2) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

DV'S Critico: VS Calc.(Menor Valor): D/S Cale.(Maior Valor):
1173 14240 |1.2039 |

0B5:
|' TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (/S Menor <= DIS Critico e DVS Maior <= DI§ Critica) * |

5.3) DISTRIBUICAD AMOSTRAL:
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (%): 0BS:
|2?,DB | = ATEH;-‘.I&D m- DISTRIEUII;JE\D DE ALTA DISPERSAD (CV > 25,00%).*

5.4) NIVEL DE CONFIANGA ( DISTRIBUICAO "t" DE STUDENT ):

(%) "t" de Student:

5.5) INTERVALO DE CONFIANCA:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA

LIMITE INFERIOR (R$/m2): CENTRAL (R$/m2): LIMITE SUPERIOR (R$/m2):

|1.529,a? | |1.828,2EI | 212653

AMPLITUDE EM TORNO DA

AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRALU DE PRECISAD
DE TENDENCIA CENTRAL (%): P/ NIVEL CONFIANGA = 80 % (%): ( NBR 14653/ 2011 )=
16,32 | 1632 [—— ~[2

5.6) CAMPO DE ARBITRIO:

ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15% CENTRAL (R$/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
155397 B 1.828,20 | e > (210243 |
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GRAFICO
ORES ESTIMADOS ( Ve )
Ve
A
3
5
2
R
0 Po

VALOR UNITARIO M2 - TERRENO = RS 1.828,20/m? - Fevereiro/2022

Pesquisa efetuada obtendo 6(seis) elementos comparativos de terrenos no mesmo
bairro, cujas caracteristicas geométricas dos lotes tais como: areas, frente,

profundidade, preco de oferta/venda e outros constam na pesquisa de mercado.

Os elementos coletados foram inseridos no programa de
avaliacdo/homogeneizacdo, desenvolvido com base as Normas de AvaliacGes e
Normas/2019-CAJUFA, conforme demonstrativo na tabela acima, determinando o

valor unitario de terreno de Vu = RS 1.828,20/m? - Data base Fevereiro/2022.
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Indice de Preco: CUB-SP/Sinduscon-SP
4 ag71 Ano: 2022

11:53,sobon

Més Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m2) - Total

JAN 1.759,38

Més indice Var%m Més Acum. Ano%o Acum. 12 meses%o

JAN 253,230 0.25% 0,35% 13,22%

Fonta: Sinduscon-SP

Obs: Mais informacdes: economia@secovi.com.br

DIRETORIA DE EXECUGAD DE PRECATORIOS E CALCULDS

Em cumprimento ao Comunicado da Egrégia Presidéncia do Tribunal de Justica, publicado no D0, de 24 & 28 de junho da 1993 em.
decisdes do Colendo Superior Tribunal de Justiga, segue a TABELA OFICIAL ATUALIZADA aplicavel nos calcules judiciais, exceto
para aqueles com normas especificas estabelecidas por el ou com r. decis@o ransitada em julgado esisbelecendo critério 8 indices
diferantes.

TABELA PRATICA PARA CALCULO DE ATUALIZAC AD MONETARIA DOS DEBITOS JUDICIAIS
Tabela editada em face da Jurisprudéncia ora predominante

2012 2013 014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

JAN 46884232 | 40 7EATV0 | 52 537233 | 55 B00388 | 62102540 | 66, 188858 | 67.5584901 | 50876800 [ 73.008384
FEV 47,103238 | 50226642 | 52 BEE217 | 566635366 | 63040288 | G6 468851 | 67712311 | 70128356 | 73147009
MAR 47286941 | S0 487820 | 53208573 | 67202336 | 63630170 | 66626371 | 67824103 [ 70507040 [ 73271449
ABR 47 372057 | 50,700746 | 53642866 | 58 157450 | 63919182 | 66,B39575 | 67881876 | 71048953 | 73403337
MAI 47675238 | 51.000411| 54061280 | 53570367 | 64328264 | GEBO30ME | 6B.024737 | T14TE252 | T73.Z34509
JUN 47837451 | 51.250227 | 54 385647 | 59150213 | 64 958680 | 67133860 [ 68316731 [ 71.583466 | 73.051422
JUL 48,062088 | 51.412780| 54537040 | 59605660 | 65263985 | 66032458 | 650203660 | 71500624 | 73270576
AGO 48268754 | 51,345043 | 54507034 | 50051381 | 65681674 | 67046243 | E0466804 | 71602214 | 73502966
SET 48,485063 | 51.428086 | 54606210 | 60101258 | 65885287 | 67026120 | 60466804 | 71748208 | 73857800
ouT 48791424 | 51566951 | 54964221 | 60407775 | 65937005 | 67012723 | GHG75204 | 71712333 [ 74500463
NOWV 49,137843 | 51.B81509| 55173085 | 60872814 | GE.05008B9 | B7,.260G670| 60853995 | 71741017 | 75163517
DEZ 49403187 | 52,1651669 | 55485502 | 61,548603 | 66.006324 | 67381730 | BB.77H410 | 72128418 | T5E7T7S70

Z0Z1 Z022 Z023 2024 2028 2026 2027 Z0Z28 Z029
JAN | 76,086382 | B4.BO7227
FEV | 77.193242| B5.375435
MAR | 77878278
ABR | 78495531
Mal | 78793814
JUN | 70550234
JUL | 80027535
AGO | 20843815
SET Rl i
OUT | &2 53s002
NOV | 83491235

DEZ 84, 192621
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