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EXMO. SR2. DRe. JUIZ DE DIREITO DA 102 VARA CIVEL DA COMARCA DE

GUARULHOS/SP

PROCESSO N2 0009078-30.2020.8.26.0224

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Seguranca e
Higiene do Trabalho, com Especializacdao em Pericias de Engenharia, Patologia da
Construcdo, AvaliacGes de Imodveis e Inspecdo Ambiental Imobilidria CAU/SP A-
79814-2, nomeado Perito Judicial nos autos da acao CUMPRIMENTO DE
SENTENGCA - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DO TRABALHO movido por LUIS
CESAR DA FONSECA DIAS em face de MIRIAM JOSE DE SOUZA examinado os
autos, analisando a documentacao, levantado e avaliado o imdvel objeto do
estudo, concluidos os seus trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar as

conclusdes a que chegou consubstanciada no presente.
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I- DECISAO (fls. 194)

“4 PARTE REQUERIDA MIRIAM ficard com os seguintes bens,;

Uma casa residencial e seu respective terreno, na rua Osasco, n° 22,
antigo 145, Cidade Muaia, Guarulhos, Sdo Paulo, com inscrigdo
cadastral n® 0784.02.74.000.100.000. [...] 7 (ver fls. 51).

Nesse contexto, nao ha duvidas, € possivel ao exequente obter a penhora dos
direitos de Miriam com relacio ao imovel matriculado sob n® 10.976, atrelado ao 2° CRI de
Guarulhos, porque tais direitos lhe foram concedidos em razao do acordo ilustrado a fls. 51.

Lavre-se o termo de penhora, conforme o acima exposto.

Sem prejuizo do exposto, nomeio o perito ANTONIO IKUO NISHI para que

ele estime a sua verba honoraria, destinada a avaliacio do imdvel em apreco.

Para avaliacdao do imdvel situado na Rua Osasco, n2 22 — Matricula n? 10.976 — 2¢

CRI de Guarulhos, foi este signatario honrado com a nomeacao as fls 196.

- OBJETIVO PERICIAL

A presente pericia tem como objetivo determinar o valor de mercado do imovel
situado na Rua Osasco, n2 22, bairro Cidade Maia, Municipio e Comarca de

Guarulhos, nesta capital.

- CONSIDERACOES

Para determinacao do valor do imdvel serd adotada a NORMA BRASILEIRA NBR-
14.653-2 - "AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS" que visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacao
de imdveis urbanos, bem como a "NORMA DA COMISSAO DE PERITOS — CAJUFA”.
Nesta avaliacdo, assume-se que as dimensdes constantes da documentacao

juntada nos autos estao corretas, que os titulos de propriedade sdao bons e o
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levantamento da construcao e benfeitorias foram executado por este signatario
no dia da vistoria.

Para a fixacdo do valor do imével foi desenvolvido o consagrado METODO RENDA,
realizando criteriosa pesquisa imobilidria na regido, destacando se dentre as
fontes consultadas, imobiliarias, proprietarios e pessoas conhecedoras do

mercado local.

TRATAMENTO POR FATORES:

Os fatores de homogeneizagao utilizados neste tratamento, 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 a determinacdo do valor unitario/m? basico dos imdveis que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regidao avalianda, pesquisou-se junto as
diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda/oferta de
imoveis, contendo atributos mais semelhantes possiveis ao avaliando 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 fun¢ao do avaliando, esteja contido
entre 0,70 a 1,30 - O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os
fatores de homogeneizacao ao preco original.

Apds a homogeneizacao, serdo utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacdao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. - O campo de
arbitrio sera 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.
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Na aplicagcdao do processo de TRATAMENTO POR FATORES, os comparativos

selecionados foram homogeneizados para o local da avaliacdo 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 CONSTRUGCAO: A homogeneizacdo da construcdo dos

elementos pesquisados em relagdao ao imovel avaliado sera feita com base no

“ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, com quadro resumo de

tipologia e valores unitarios reproduzidos a seguir:

= INTERVALO DE VALORES
CLASSE GRUPO PADRAO = = =
1.1.1-Padrao RUSHCo 0.070_| 0.105 | 0,140
11-BARRACD [N Padro Simples 0.153 | 0,181 | 0,209
1.2.1-Padrao Rustco 0410 | 0488 | 0558
1.2.2-Padrao Proletano 0.572 | 0,670 | 0,767
1.2 3-Padrao Econdmico 0,781 | 0914 | 1,048
1.2 4-Padrao Simples 1060 | 1,228 | 1,395
T2-CASA 1.2.5-Padrao Medio 1408 | 1,611 | 1.814
1.2 6-Padréo Superior 1827 | 2,085 | 2.302
1.2.7-Padrae Fino 2.316 | 2,832 | 3348
1-RESIDENCIAL 1.2.8-Padrdo Luxo acima de 3,348
1.9.1-Padrao Econbmico D.608 | 0,042 | 1.186
- Y Sem elevador 1,200 1,472 1,744
18 PataaSinpled Com elavador 1465 | 1,708 | 1,953
s Sem elevador 1,758 2030 2,302
1.3-APARTAMENTO | -3 Fadraa Medio T loveRlie. 1867 | 2,238 | 2,511
= - Sem elevador 2316 2 588 2, BE0
i Comaievador | 2525 | 2,797 | 3,060
1.3.5-Padrao Fino 3.083 | 3,564 | 4,046
1.3.6-Padrdo Luxa acima de 4,046
2.1.1-Padrao Economico 0.688 | 0.907 | 1.116
i Sam elevador 1,130 1,402 1,674
2:12:Padran Sinples Comeevadr | 1,395 | 1,639 | 1,883
o Sem elevador 1,688 1,925 2,162
2.1.3-Padrio Méd .
2.1-ESCRITORIO SEIRL T Comalevader | 1,897 | 2,134 | 2372
2-COMERCIAL - P Buneit Sem clevadar | 2,176 | 2,378 | 2,581
SERVIGO - e P Comoevador | 2,385 | 2657 | 20930
INDUSTRIAL 2.1.5.Padrao Fino 2943 | 3,564 | 4.185
2.1.6-Padro Luxo acima de 4,185
7.2.1-Padrao Econbrico 0278 | 0419 | 0.558
£ 2.2.2-Padrao Simples 0572 | 0,844 | 1,116
22 0ALTAD 2.2.3-Padrac Medio 1.130_| 1,541 | 1.953
2.2 4-Padrio Superior acima de 1,853
3.1.1-Padrao Simples D.070 | 0,140 | 0,209
3-ESPECIAL 3.1-COBERTURA [3.1.2-Padraa Medio 0,223 | 0.286 | 0.349
3.1.3-Padrao Supenor D363 | 0,530 | 0,698

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

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

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

Heidecke”,

onde sao computados a

idade da edificacdo, estado de

conservacao, e o fator de adequagao ao obsoletismo “Foc”, é definido pela

expressao: Foc =R + K x (1 —R) e a utilizacao da tabela a seguir:
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QUADRO A
ESTADO DA | Depreciacio Caracteristicas
Ret. | EepiFicagAo: %) 5
: 000 | EdiicacEo nova ou com reforma geral e substancial |
Nova t com menos de dois anos, que
TABELA 1 sinais de natural da pintura externa.
Edificagao nova reforma ibstancial,
SLAmIE e A wm. a2 W B p |Entre nova e re- 0,32 com menos ::u:;s amnue':ul: wapfasama
1" (ance) R0 ] gular necessidade apenas de uma deméo leve de pintura
RESIDENCIAL | BARRACO RUOSTICO [] [ ra recompor a sua a) ;
SIMPLES 10 0 Edificagho seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
CASA RUSTICO ] 2 ¢ |Regular 2,52 ser recuperado apenas com reparcs de eventuais
PROLETARIO 80 20 fissuras superficiais localizadas efou pintura extemna
s e intema.
ECONCMICO n ] Entre ular o Edificaio seminova ou com reforma geral e
|SIMPLES n 20 a loesscatands w0 aumanﬂ'alamrEZenﬁmm.cudlg%mdowwgmn
" ser perado com SSUras.
MEDlD n x TN simples ioceiates s supa'ﬂcln{:?grnum [rmesingplboiing
SUPERIOR 70 2 EdificagBo cujo estado geral possa ser recuperado|
FiNO L) 20 Necessitando de com pintura intema e extema, apds reparos de
i S = | rearon _Im:l_ 18,10 |fissuras e Irrwmas ,is:.u::'ﬁdsh generalizadas, sem|
APA i+] L] ] revisao do sistema hidraulico e elétrico.
SIMPLES 80 20 Edificagio cujo estado geral possa ser recu
e com pintura intema e externa, apbs reparos de!
[ MEDIO. L] El fissuras e frincas, com estabilizacho elou
SUPERIOR 80 20 i do sistema l. As|
- — Necessitando de| instalagbes hidrdulicas e elétricas possam ser|
FING » -  |reparos de sim-l ..., |restauradas mediante a revis3o e com substituiclo)
LUXO 50 20 r.l:- a Importan- | ¥ eventual de algumas pe¢as desgastadas|
- naturaimente. Eventualmente possa ser necessd
COMERCIAL | ESCRITORIO SWWS : : xwfh@mmd?wm oy Pi“a:v;;%:
MEDIO ou de telhas di
o 2 cobertura :
bt -] 2 Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado!
FINO [ ] n com pintura intema e externa, com substituico de!
LUXO 50 20 panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de
e fissuras e frincas, com estabil elou
GALPOES RUSTICO ® o Necessitando de recuperagio de grande parte do sistema estrutural,
SIMPLES 80 20 ] 52,60 As instalagbes hidrdulicas e elétricas possam ser|
tes a das pegas
MEDIO » ) ap A dos de plsos|
SUPERIOR 80 20 e pamd_e-.uﬂa .maiuria dos cOmodos, se faz
COBERTURAS RUsTICO n 10 ; im jiz2c80 00 0o tohader =
SIMPLES 20 10 EdificagBo cujo estado geral seja recuperado com
SUPERIOR » 10 Necessitando de iliz elou do sistema
- da da , reparos
h tos @ 75,20 de fissuras e trincas. Substituiclo das instalagBes]
sem valor hidréulicas e elétricas. Substituicdo  dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituigio da'
| [impemeabilizaciooudoteinado |
I T I [
1/, 100%) ESTADO DE CONSERVAGAO
a b c d e f h
2 990 0,987 0,965 910 811 0.661 0468 0,246
4 79 0,976 0.954 900 ).802 0,654 0464 0,243
568 0,965 0,944 890 793 0,647 459 ,240
8 . 857 0,954 0.933 880 ,784 0.639 A54 ,237
1 945 0,921 869 774 0,63 ; 234
12 .833 930 0,909 858 764 0,623 442 231
14 620 917 0.897 846 ,753 .61 436 0,
16 907 904 0,884 834 0,743 606 430 0
18 894 89 0,871 | 822 0,732 597 424
20 880 877 0,858 809 721 588 417 218
22 | 866 863 B44 . 796 709 578 0410 215
24 0,851 ,848 830 . 782 687 0.568 0403 11
26 0, 832 0,815 768 ’§ 0,558 . 366 207
28 0,821 A 800 755 572 0,548 204
30 0,805 304 785 .740 659 0,538 382
32 0,789 786 769 725 548 0,527 374 _ 196
34 0.772 770 0,753 ,710 632 516 , 366 181
36 0,755 753 0,736 0,684 618 504 ,358 187
38 738 L7368 0,719 0,678 504 ) 483 ,350 183
40 712 .710 0,654 0.654 583 AT6 0337 177
2 701 650 0,683 0644 574 468 0,332 74
44 0.683 681 0,666 0,628 550 456 0,324 168
46 0,664 662 0,647 0.610 544 0,444 0,315 165
48 645 541 0.629 0,583 0.528 43 0,306 160
50 625 622 ),609 0.574 0512 4 296 155
52 605 803 _ 0,560 0,556 A5 404 287 150
54 .584 582 569 0,537 A78 , 390 145
56 563 561 549 0.517 481 0,376 0267 140
58 542 0,540 528 0,498 444 0,382 0257 134
60 0512_ 0,510 4% AT 419 M2 0243 27|
62 0,498 0.49¢ 485 ). 458 408 333 0,236 124
B84 0,475 0,472 463 | 437 389 317 118
66 0,452 0,451 441 415 370 302 214 112
-] 0,429 428 0418 304 351 ,287 203 106
70 0,405 404 0,395 ),372 332 271 162 ,100
72 0,378 377 0,388 347 0,310 01 0,
74 0,356 . 0,347 ,327 0,292 238 ,169 0,088
76 331 330 0,304 271 221 L1157 0,082
78 308 305 298 0,281 1 0,204 145 0,
80 ),280 279 0,257 0,187 133 069
82 ,254 0,253 248 0.233 208 170 120 083
84 227 226 221 0 186 152 108 056
85 ,200 L1199 L1185 ), 184 164 134 ).095 050
83 173 172 69 158 ), 142 116 0,082 043
, 145 ,145 141 133 119 o 0,069 ).036
92 17 117 114 108 0,056 078 055 0,025
£ ),088 068 086 ,081 0.072 059 042 0.022
% ,058 059 058 0,054 0,048 ,028 015
98 0,030 ,030 029 0,028 0.025 020 ,014 .007
100 0000 000 0,000 0,000 ,000 ,000 .000
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V-

1.1-

VISTORIA

SITUACAO

Localiza-se a Rua Osasco, n? 22 esquina Rua Maximo Gongalves, bairro Cidade

Maia, Municipio e Comarca de Guarulhos, na quadra completada pelas vias:

1.2-

Rua Joviania, e

Av. Dr. Renato de Andrade Maia.

CROQUI DE SITUAGAO
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1-3 - FOTO AEREA (google maps)

1.4- ACESSO

O bairro Cidade Maia onde situa o imdvel é dotado de todos os melhoramentos
publicos com facil acesso pela malha viaria, podendo chegar até ele pela Av. Paulo
Faccini, Av. Papa Jodo XXIIl e Av. Dr. Renato de Andrade Maia servidas por varias
linhas de transporte coletivo e importante via de acesso da regiao, distante 2,0km

da Praca Getulio Vargas (Centro de Guarulhos).
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1.5-

a)

DOCUMENTACAO DO IMOVEL

MATRICULA N2 10.976 — 22 CRI DE GUARULHOS (47/48)

LIVRO N.©0 2 - REGISTRO

—;Li'.’.OVEL:-InscrigEo Municipal n50-62-18.-Uma casa residencisl

| CPF.n2s166.,199.148 e 032.8075806_3. respectivamngnie

g 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
) DE GUARULHOS

matricula rlicha
[ 10.976 I | 01 I
> L ® Guarulhos, 06 de julho de 1978

a rassagem "C", n%l45, casa 18, e seu respectivo terreno, do
toteamento denoniminado CIDALE MAIA, perimetro urbano deste/
municipio, medindo- 9700ms., em linha reta, de frente para a/
referida Passagem C; 13,35ms., em curva, na confluencia da -
Passagem C, com a rua 6; 16,20ms., da frente aos fundog, pe-
lo lado esquerdo de gquem da PaSTagem C, olha pera o imovel,-
confrontando com a caesa construlda no lote 19; pelo lado di-
reito 8,00ms., na extensao da rua 6, tendo nos fgndos a lar-
gura de 9,00ms., gonfrontando com a casa congtruida no lote/|
17, perfazendv a ares de 209,84m82.-PROPRIE?AhIOS:-JO§L OLYL
PIO FERREIRA MAIA, e s/mr. WILMA CHABASSUS MAIA, brasileiros
proprietarios, casados em comunhao de bens, re31dentesue do-
miciliados em Sae Paulo, Capital, a rua Corong&,lx%agc%nei -
Sandoval, n2214,Jd.Buropa, RGs.n9sk.947.074 e/2.400.1I8<5F,~

AQUISITIVO:-transcrito sob 0Q0. “

z /s S
local.-0 escrevente sulforizado, ,:__,’v‘_'/ = > erdinid
Falcon).-0 Oficial Subks 0, F 2P i

Marcheti).- —

Conforme TERMO DE SESSAO — CONCILIACAO FRUTIFERA (fls. 51)

i COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
1" VARA DE FAMILIA E SUCESSOES

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

t/

“\uuuy,
Y . (#
S ey,
22ty 3 s

v

Rua Felfcio Marcondes, 232, .
CEP 07010-030, Guarulhos - SP

.
S

4.., A

UL
AV o7
Sy e,

T

TERMO DE SESSAO - CONCILIACAO FRUTIFERA

Reclamagdo n®: 0017323.02.1998.8.26.0224
Classe - Assunto ARROLAMENTO DE BENS
Requerente: BEATRICE MICHELA FASCIANA CPF 185.828.168-71; MARIA

APARECIDA FASCIANA MARCELLONI CPF 123.253.718-75; FILIPPO
FASCIANA CPF 064.360.298-42 e PAULO FASCIANA CPF 169.182.248-59,
acompanhado de sua Patrona Dr. MARIA DA ANUNCIACAO
GONCALVES VAICIULIS OAB/SP 90.071

Requerido: MIRIAN JOSE DE SOUZA CPF 004.503.008-11 e RENATA SOUZA

FASCIANA GALVAO CPF 276.279.618-07, acompanhado de seu advogado
JEFERSON LEANDRO DE SOUZA OAB 208.850

=

%

A PARTE'REQUERIDA MIRIAM ficar4 com os seguintes bens;

Um.a casa residencial e seu respectivo terreno, na rua Osasco, n° 22, antigo 145, Cidade
Maia, Guarulhos, S#o Paulo, com inscri¢do cadastral n° 0784.02.74.000.100.000.

Dois lotes de terreno sob-o numero 35 e 36 da quadra 2, da Rua Martinho Polillo, n° 129,

Gopouva, Guarulhos, com as inscrigdes cadastrais n° 083.50.35.03.23.00.00
083.50.350.330.00.000.9, 23.00.000.8. e
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1.8- CARACTERISTICAS ESPECIFICAS
a) TERRENO

Terreno plano seco de formato triangular, medindo 9,00m frente para Rua
Osasco, 13,35m em curva confluéncia entre Rua Osasco com Rua Maximo
Gongalves, 16,20m da frente aos fundos do lado direito de quem da Rua Osasco
olha para o imodvel, 8,00m de frente para Rua Maximo Gongalves, 9,00m de

fundos, encerrando a drea de 209,84m?.

b) CONSTRUCAO

No terreno constatamos uma construcdao composto de 2(dois) dormitérios, sala,
copa, cozinha, hall de entrada adaptada para uso de um dormitérios, garagem

coberta com w.c. no pavimento térreo.

Garagem adaptada para uso de cozinha, outra garagem coberta para um veiculo
na pavimento térreo. Area de servico com lavanderia, banheiro e area livre

descoberta no pavimento superior (fundos do terreno).

Erigida em estrutura convencional e fechamento de alvenaria revestida interna e
externamente. Cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira e forro

de laje.
PADRAO CONSTRUTIVO:- Item 1.2.5 — Padrdo Médio = 1,611 x R-8N.

IDADE DA CONSTRUCAO:- 45(Quarenta e cinco) anos - ESTADO DA EDIFICACAO:-
ltem “E” — Necessitando de reparos simples.

K = j—f) x 100 — 64,28 = 0,389 (item “E”)

Foc = [(0,20 + 0,389 (1 -0,20)] = 0,5112

Foc=0,5112
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c) AREAS
L =1 =12 o PP 209,84 m?

CONSTRUGCAO HOMOGENEIZADA

Pavimento térreo ................ 130,00 M2 X 1,0 = cooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn, 130,00 m?
Garagem coberta ................ 18,00 M? X 0,50 =....evvverreeneniniiiiiiienas 9,00 m?
Pavimento superior............. 14,80 M2 X 1,0 =i, 14,80 m?
Total construido .................. 162,80 m? - Homogeneizado............... 153,80 m?
V- AVALIACAO
a)- VALOR DO TERRENO

Dado pela féormula:

Vt = Stx gt x k, onde:

Vt = Valor do terreno a determinar

St = area do terreno = 209,84 m? (9,00 x 23,31m)

qt = unitdrio do terreno q = RS 2.439,75/m? p/agosto de 2.022 - conforme
métodos e critérios de tratamento (Anexo |)

k = fator correcional
910,25
ki = Fator testada = (E) = 0,9740

(1+20)x10+8

=1,09
20%10

ko= Fator esquina =
Substituindo-se os elementos acima, temos:

Vt = 209,84m? x RS 2.439,75/m?*x 0,9740x 1,09 =

Vt = RS 543.524,41 p/agosto/2022.
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b)- VALOR DA CONSTRUCAO

E dado pela férmula:

Vc= Scxqcxk, onde:
Vc = Valor da construg¢ao a determinar

Sc= Area construida homogeneizada = 153,80 m?

gc = unitdrio da Portaria n2 01/04 - CAJUFA - item 1.2.5 — Casa Padrdo Médio

Inferior — valor unitario = 1,409 a 1,814 x R-8N, adotaremos valor médio
qc=1,611 x RS 1.908,14/m? = RS 3.074,01/m? (agosto/2022)

K= fator correcional

k= fator idade 45anos = Foc = 0,5112 (item “E” — Necessitando de reparos

simples a importantes).
Substituindo-se os elementos acima, temos:

Vc = 153,80m?2 x RS 3.074,01/m? x 0,5112 =

Vc =RS$ 241.686,53 p/agosto/2022.

c)- VALOR DO IMOVEL
Vt = RS 543.524,41
V= RS 241.686,53
VIS e RS 785.210,94

Arredondamos para:

Vi = RS 785.000,00 (Setecentos e oitenta e cinco reais — Data base
Junho/2022)
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VI - CONCLUSOES FINAIS

O Valor do imdvel, situado na RUA OSASCO, n? 22 esquina RUA MAXIMO
GONCGCALVES, bairro Cidade Maia — Matricula n? 10.976 do 22 CRI de Guarulhos/SP
em obediéncia as Normas da Engenharia de Avaliagdes, ABNT 14653-2 e Normas

do CAJUFA/SP é de:

VALOR DO IMOVEL:-

Vi = RS 785.000,00 (Setecentos e oitenta e cinco mil reais — Data base agosto/2022)

VIII - ENCERRAMENTO

Colocando-se a disposicdao de V.Exa., para eventuais esclarecimentos, da-se por
encerrado o presente laudo, composto de 13(treze) folhas digitalizadas, esta vai

datada e assinada e as demais rubricadas.

Acompanham:
- Fotografias Legendadas;
- ANEXO | — Pesquisa para determinar o valor unitario m? (terreno); e

- ANEXO Il - Custo Unitario Basico R8N (RS/m?) — Sinduscon/SP.

Sao Paulo, 21 de setembro de 2022.

\

ANTONIO IKUO NISHI

Perito Judicial
CAU/SP — A 79814-2
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LEGENDAS FOTOGRAFICAS

ANTONIO NISHI
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ﬁoto 1- Identifiéahdd 6 ‘imével situado
Rua Osasco, n? 22.

na

Foto 2 — Aspecto geral do imével, frente para
Rua Osasco.

Foto 5 — Outra garagem coberta.

Foto 6 — Copa-cozinha.
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1
Foto 7- Garagem adaptada para uso de | Foto 8- Sala.

cozinha.

i

Foto 11 — Banheiro. Foto 12 — W.C. acesso pela garagem.
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Foto 14 — Escada de acesso ao pavimento
superior.

|
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Foto 15- Pavimer;ta
lavanderia.

\ A N
e —

superior — Area livre e

o~
I

Foto 16- Vista interna da area de servico,
lavanderia e banheiro.

Foto 17 — Banheiro.

Foto 18 — Lavanderia.
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ANEXO | - PESQUISA PARA DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO M? - TERRENO

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

- Imovel de referéncia

Local:- RUA OSASCO, 22 esquina RUA MAXIMO
GONCALVES
Cidade Maia / Guarulhos

no bairro
Maia/Guarulhos

Data:- Setembro/2022.

- Fatores e indices utilizados na obteng¢do do valor unitdrio bdsico

2.1 - Fatores de oferta (F,) Item 4.5.2
- F,=0,90
2.2 — Fator de profundidade (C,) Item 5.3

2.3 — Fator de testada (Cy)

29 Regido — Localidade com residéncias / comércios
/ servicos — padrdo simples a superior.

P. = profundidade equivalente ou efetiva
comparativo

P, = profundidade minima =  25,00m

Pma = profundidade mdxima = 40,00m

Cs = (F./ F5)>%, onde
F, = testada de referéncia = 10,00m
F, = testada comparativo

Todos os elementos de
pesquisa estdo situados

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

local.
Iltem 5.5

2.4 - Fator esquina e frentes multiplas (C.)

(Cr+20)F1V14F2V2+4--.FnVn

C= - onde
20 F1V1
C = 1
Fi= frente principal projetada de maior indice loca
F,..F, = demais frentes
V= valor unitdrio da frente principal

V..V, = demais valores unitdrios
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2.5 — Fatores topografia e nivel
2.6 — Fatores consisténcia do solo

2.7 - Benfeitorias

—  R-8N:

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

— Depreciagdo pelo obsoletismo e estado de

conservagcdo

2.8 — Fator de atualizagdo

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

2.9 - Fator de transposigdo

- Fa = Ia/ch, Onde:
— Iy =indice local do imovel de referéncia

— IL. =indice local do comparativo

Iltem 5.7

Item 5.8

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

Item 4.5.4

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — @ (11) 3836.7389 / 99213.3082.
Arg® e Eng® Seguranga 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 21/09/2022 as 16:53 , sob o nimero WGRU22705242848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009078-30.2020.8.26.0224 e c6digo iZBDcYUE.



fls. 271

ANTONIO NISHI
Pericias de Engenharia e Avaliagbes

Elemento 1

Endereco: RUA OSASCO, 138
Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 200,00m2
Frente (Ft): 10,00m
Profundidade (Fp) = 20,00m

Area Construida (Ac): 200,00m* - Padrdo Médio
(9=1,611xR8N)

Idade 10 anos - Item “C” - Regular.

Contatos: ALIANGA IMOVEIS
( 2442.3100 — c/Sr? Halana
R$ 1.200.000,00

Oferta em Agosto/2022.

Elemento 2

Enderego: RUA JOVIANA, 39
Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 200,00m2
Frente (Ft): 10,00m
Profundidade (Fp) = 20,00m

Area Construida (Ac): 197,00m* - Padrao Simples
(9=1,228xR8N)
Idade 30 anos — Item “E” — Reparos simples

Contatos: BIANCO IMOVEIS
( 2461.3131 — ¢/Sr° Vinicius
R$ 850.000,00

Oferta em Agosto/2022.

Elemento 3

Endereco: RUA MAXIMO GONGALVES, 484 x RUA
JOVIANA

Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 302,00m?
Frente (Ft): 10,00m
Profundidade (Fp) = 30,20m

Area Construida (Ac): 160,00m? - Padrio Médio
(g=1,611xR8N)

Idade 30 anos - Item “E” — Reparos simples

Contatos: ROMANO & SOUZA IMOVEIS
{ 95328.4598 - ¢/Sr° Romano.

R$ 1.200.000,00

Oferta em Agosto/2022.
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Elemento 4

Endereco: RUA NOVO ORIENTE, 57
Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 200,00m2
Frente (Ft): 10,00m

Profundidade (Fp) = 20,00m

Area Construida (Ac): 150,00m? - Padrdo Médio Inferior
(9=1,409xR8N)

Idade 30 anos - Item “F” — Reparos simples a importantes.

Contatos: BIANCO IMOVEIS
{ 2461.3131 - ¢/Sr° Vinicius
R$ 750.000,00

Oferta em Agosto/2022.

A .

Elemento 5

Enderego: RUA MAXIMO GONGALVES, 94
Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 250,00m2

Frente (Ft): 10,00m

Profundidade (Fp) = 25,00m

Area Construida (Ac): 140,00m? - Padrdo Médio Inferior
(9=1,409xR8N)
Idade 30 anos - Item “F” — Reparos simples a importantes.

Contatos: Tratar c/proprietarios

{ 94445.2876 — c/Sr° Marcos ou Paula
R$ 850.000,00

Oferta em Agosto/2022.

Elemento 6

Endereco: RUA MAXIMO GONGALVES, 162 x VIELA
JACIRA

Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 250,00m2
Frente (Ft): 10,00m
Profundidade (Fp) = 25,00m

Area Construida (Ac): 140,00m? - Padrdo Médio Inferior
(9=1,409xR8N)

Idade 30 anos - Item “F” — Reparos simples a importantes.

Contatos: Tratar c/proprietario
{ 99674.7890 - c/Sr° Adelmo.
R$ 900.000,00

Oferta em Agosto/2022.
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Elemento 7

Enderego: RUA MAXIMO GONCALVES, 270
Cidade Maia / Guarulhos

Area de Terreno (At): 250,00m2

Frente (Ft): 10,00m

Profundidade (Fp) = 25,00m

Area Construida (Ac): 250,00m* - Padrdo Médio
(9=1,611xR8N)

|dade 20 anos - Item “D” — Regular e reparo simples.

Contatos: FERREIRA SANTOS IMOVEIS
( 2475.0050 — ¢/Sr° Santos

R$ 1.450.000,00
Oferta em Agosto/2022.

HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES

CALCULD D05 VALORES DAS CONSTRUCOES
R-BN drea Padrio idade | Estado valor da valor da VALOR
Elements | (RS/m) [m) Construtivo real COMStT. FoC Construcio Oferta CALCULD
1 1.908,14 200,00 1611 10 7 09368 | sS7s94718| 120000000 624.052,82
2 1.908,14 157,00 1228 30 "E" 0,6592 304,293 05 £50.000,00 545,706,95
3 1.908,14 160,00 1611 30 "E" 0,6592 32422236| 1.200.000,00 875.777,64
4 1.908,14 150,00 1408 | 30 E 05744 23164713 750.000,00 518.352,87
5 1.908,14 140,00 1409 | 30 "F 05744| 21620599 850.000,00 633.796,01
g 1.908,14 140,00 1403 | 30 E 05744 21620399 900.000,00 683.796,01
7 1.908,14 250,00 1611 20 0" of40| s17.87672| 145000000 83212328
|V.ofert(R$) |AEquiv(m2) |V.UntR$im2) |[F1 |F2 [F3 |F4 |F5 | |V.Hom(R$im2) |
E||624052.BZ | 200,00 |3.420,26 |00 [1,00 [1,00 [100 [100 | 280824 |
E||545mﬁ,95 | 200,00 |2.728,53 0,90 [1,00 [100 [100 [100 | (245588 |
E||E?5???,54 ||302,ﬂ4} ||z.aaa,9ca ||0,90 ||1,<:ru ||1,m ||1,m ||0,90 ||z.:us,94 |
E||51E.352.B? | 200,00 |2591,76 | 090 [1,00 [1,00 [100 [100 | 233289 |
E||533?95,01 ||250,{m ||z.135,1s ||0,9-0 ||1,{ru ||1,crn ||1,04} ||1,1}0 ||1.9cz1,51 |
EHEBS?BE-,G‘I | 250,00 (273518 0,90 1,00 [100 [1,00 [o90 | 220550 |
|532123,23 ||25:D,{H} ||3.3m,49 ||ﬂ,9{r ||1,cru ||'1,|}D "1,{H} ||1,+}u ||z.995,54 |
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5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

T 8 BITIOSITAS oot e e e et eese e es e et eee e ees e s eseee s eeere s seeeeneeeens (Ud}:|? |
Graus de HBErdame. ..o udy: |5 |
Menor valor HOMOGEMEIZADD. oo oo ee e ees e eeeeseeeseerereseee (Rai.u'mZ}:|1_921 £7 |
Maior valor ROMGOENEIZATD . ..o seeeeee et eeeeeseeeeesens (R$J'm2}:| 2995 64 |
Somatdrio dos valores ROMOGENEIZAGOS ..o (REM2): |1?‘.DFE,2E |
AR P8R e (R$/m2): |1_|j?3,93 |
3 LI T T L T L= = L= = OO (Ud}:|4 |
N gL (0T (= L= = L= =SOSR (R&/m2): |2se,49 |
Média aritmética (R$/m2): 2 433 75 |
== = TSSOSO (RWmZ}:|2_343,94 |
DIEEVIO TIBTID. e seee e eeeeeses s eeeeeeeeeesesseeeeeseseeeeeseeeeeseeen (RE/mM2): |253,55|31 20 |
DIEEVIO PATTED oo e eeee st ee e eee et ee e eeene e s e s eseneeeeeeen (R$J'm2}:|351 _3F9E |
WATTANCIA. oo (R$Im2)*2: | 130.580,876539 |

5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:

INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE (inclusive ): FREQUENCIA:

1 | |1.921.67 | 219018 | 1 |
E | 1219018 | [245865 | |4 |
3 | 245865 | (272715 | [E |
4 | 272715 | |299564 | E |

5.2) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):

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

DIS Critico: D/'s Calc.(Menor Valor):

0BS:

D/ Calc.(Maior Valor):

15283

|' TODAS AS AMOSTRAS SA0 VALIDAS (NS Menor <= DVS Critico & DIS Maior <= DIS Critico) *

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

Coeficiente de Variagdo (%): 0BS:

|14,81 | | DISTRIBUICAO DE MEDIA DISPERSAD (10,00% < CV <= 25,00%)."
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5.4) NIVEL DE CONFIANCA ( DISTRIBUICAO "t" DE STUDENT ):
%) (" de Student:| 144 |

5.5) INTERVALO DE CONFIANCA:

ESTIMATIVA DE TENDENCIA

LIMITE INFERIOR (R$/m2): CENTRAL (R$/m2): LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
224307 | 243975 | 263643 |
AMPLITUDE EM TORNO DA .
AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU DE PRECISAD
DE TENDENCIA CENTRAL (%): P/ NIVEL CONFIANGA = 80 % (%): { NBR 14653 / 2011 ):
206 | 808 |EEE——— |3
5.6) CAMPO DE ARBITRIO:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15% CENTRAL (RS/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
207379 e 243975 | e > 280571 |

PRECOS OBSERVADOS ( Po ) x VALORES ESTIMADOS { Ve )

(R$ /m2)

Pesquisa de Mercado efetuado obtendo 7(sete) elementos comparativos de
imdveis/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 pesquisados foram inseridos no programa de
avaliagdo/homogeneizacdo, desenvolvido com base as Normas de Avaliacdes e
Normas/2019-CAJUFA, conforme demonstrativo na tabela acima, determinando o

valor unitario de terreno para RUA OSASCO - Vu = RS 2.439,75m? - Data base de

AGOSTO de 2022.
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ANEXO Il — VALOR UNITARIO BASIDO R8-N (Sinduscon/SP)

indice de Prego: CUB-SP/Sinduscon-SP

E 2021

Ano: 2022

| Més Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m?2) - Total
| 2an 1.759,98
| Fmv 1.763,06
| mar 1.767,46
| asr 1.775,98
| ma 1.853,41
| auw 1.854,49
JuL 1.508,33
AGO 1.308,14 |

Més  Indice

| 1an 253,230
(= 253,670
| mar 254,300
| azm 256,100
| maz 266,670
| aum 272,580
[ u 274,570
| aco 274,540

Var% Més Acum. Ano%b Acum. 12 meses¥p
0,35% 0,35% 13,22%
0,17% 0,52% 11,33%
0,25% 0,78% 10,49%
0,71% 1,4%% 5,73%
4,12% 5,68% 11,76%
2,22% g8,02% 10,81%
0,73% B,81% 10,66%
-0,01% g,80% 10,06%

Fontz: Sinduscon-5P

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