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NIVALDO BRANDAO JUNIOR

Perito Avaliador de Iméveis nivaldobrandao@creci.org.br
CRECI: 83722 11-99767 30 50
CNAI: 17949

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 10°
VARA CIVIL DA COMARCA DE GUARULHOS ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n°: 0005433-55.2024.8.26.0224

Exequente: Osimar Morais dos Santos.
Executado: Jacqueline Bezerra
Classe - Assunto: Cumprimento de sentenca — Condominio.

NIVALDO BRANDAO JUNIOR, Perito deste juizo,
devidamente qualificado e nomeado nos autos em epigrafe, vem
respeitosamente:

1 - INFORMAR, Este perito compareceu no local e data
conforme peticao de fl. 143..

2 - APRESENTAR o laudo pericial a V. Ex.?, apés haver
procedido aos estudos e as diligéncias que se fizeram necessarios.

3 - REQUERER que seja expedido oficio para liberacdo dos
honorarios reservados na fl. 141, bem com certiddao de credito
complementar, conforme determinado na decisdo de fl. 132 dos autos, e
consequente intimacao de aviso de liberacao.

4 - SEGUE também o formulario MLE para o as devidas
providencias.
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NIVALDO BRANDAO JUNIOR

Perito Avaliador de Iméveis nivaldobrandao@creci.org.br

CRECI: 83722
CNAI: 17949

11-99767 30 50

Nestes Termos
Pede e Espera deferimento!

Guarulhos- SP, 01 de abril de 2025.

NIVALDO BRANDAO JUNIOR
CRECI - n°® 83.722
CNAI - n° 17.949



Processo 0005433-55.2024.8.26.0224/SP, Evento 34, LAUDO / 53, Pagina 1

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Imovel Avaliando:
Rua Miguel Fernades Maldonado, n° 507 — Jd Santa Rita — Guarulhos — SP.

Finalidade da Avaliacao:
Conhecimento do valor de mercado

Solicitado por:
102 Vara Civel da Comarca de Guarulhos
Processo n° 0005433-55.2024.8.26.0224
Exequente: Osimar Morais dos Santos

Executado: Jacqueline Bezerra

Guarulhos, 01 de abril de 2025.

Nivaldo Brandao Junior
Perito em Avaliagdes de Imédveis
CRECI 83722
CNAI 17949
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 - OBJETO DA AVALIACAO

E objeto desta Avaliagdo o imével residencial constituido por um Sobrado Residencial no
Jardim Santa Rita, na cidade de Guarulhos, estado de Sao Paulo.

2 - METODOLOGIA

O valor do imével sera determinado pelo Método Evolutivo, escolha pela qual ndo temos
iméveis similares com as mesmas metragens ao bem avaliando. Este método define o valor total
do imovel, a partir da conjugacdo do método comparativo direto, para a determinacéo do valor do
terreno e do custo da area edificada.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imodveis nas proximidades do imovel avaliando, de tal
modo que a comparacao seja possibilitada, ponderados os atributos por homogeneizagao para
formacéao de precos.

A presente avaliacao atende aos requisitos da Lei n° 6.530/78, as exigéncias da Resolugao
COFECI n° 1.066/2007, aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653
— 2 — Avaliagao de Imoéveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.

3 —ZONA E LOGRADOURO
3.1 — Situacao e Localizacao

Situa-se o imével na Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, com frente para a Rua
Miguel Fernandes Maldonado, n° 507, no Jardim Santa Rita.

3.2 — Condigoes de Infraestrutura Urbana.
O imovel € dotado dos seguintes servigos publicos:

e via urbana pavimentada;

e rede de agua tratada;

¢ rede de energia elétrica em alta e baixa tensao;
e rede e facilidades telefénicas;

¢ iluminacao publica;

e coleta de lixo;

e entrega postal;

e transporte coletivo.
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3.3 — Perspectivas de Mercado
Conforme analise e informacbes de Imobiliarias da regido, as condi¢cdes atuais do mercado

imobiliario no municipio sdo de instabilidade, havendo desequilibrio entre oferta e procura, nao
sendo boas as perspectivas de comercializagéo a curto e médio prazo.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO
(Certidao de Valor Venal e Planta Quadra da Prefeitura)

4.1 — Sobrado Residencial
Em um terreno com 6,00m (Seis metros) de frente, totalizando uma area de aproximadamente
80,00m? (Oitenta metros quadrados), tem as seguintes caracteristicas:

Area total construida: aproximadamente 150 m? (Duzentos e dez metros quadrados).

O tipo da construgcao é de padrao Simples (Baixo), Possui 03 (trés) pavimentos no
mesmo terreno, sendo:

1° Pavimento (Térreo) composto por: corredor lateral e vaga de garagem. Nos fundos possui
uma casa com quarto, cozinha e banheiro (Locado).

2° Pavimento (1° andar) composto por: Sala, cozinha, WC, 02 dormitérios (sendo 1 suite) e
lavanderia. (Ocupado pela Proprietario Sra. Jaqueline e Familia).

3° Pavimento (2° andar) area coberta usada como varanda.
OBS: O imével nao possui Matricula no Registro de Imovéis e IPTU individualizado, pois na
escricdo cadastral apresentada nos autos (082.63.38.0105.00.000) pertence ao lote 10B da

Quadra 10, onde o imovel ocupa uma fracao do mesmo, conforme visto na planta quadra
anexada.

Documentacao do imével: Certiddao de Valor Venal e Planta Quadra estdo no anexo1.
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4.2 — Fotografias do Imével

Localizacao geografica
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Fotos do Imovel
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Fotos do Imovel
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Fotos do Imovel
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Fotos do Imovel
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5 - DEMOSTRAGCAO DAS AMOSTRAS

Pesquisando ofertas a venda, para imoveis na mesma regidao em condicdes que

possibilitem a comparagao com o imével avaliando, encontramos os seguintes elementos de
amostras enumerados a seguir, cujas caracteristicas e fotos encontram-se no Anexo 2:

O a1 A ODN =

Localizagao dos Iméveis

Avenida Matias, 20
Rua Tenente Campo , 315
Rua Tenente Campo , 341
Rua Nova Odessa, 316
Rua Cleusa Maria B. de Oliveira, 39

Avenida Aracaju, 712

6 — HOMOGEINIZAGCAO DAS AMOSTRAS

Area do
terreno

130 m?
220 m?
125 m?
100 m?
175 m?
186 m?

Area
construida
90 m?

180 m?
90 m?
140 m?
220 m?
70 m?

Preco de Venda

R$ 550.000
R$ 380.000
R$ 250.000
R$ 250.000
R$ 320.000
R$ 250.000

Conforme boletim econémico, a Tabela do CUB — Referencia Fevereiro / 2025 do

SindusCon - SP o custo do metro quadrado para edificacdes foi de R$ 1.943,69. Assim para
chegarmos aos valores dos pregcos dos terrenos, primeiramente aplicaremos o indice de
depreciacao fisica de acordo com a tabela ROSS- HEIDECKE em cada amostra conforme
tabela abaixo:

O O A~ ODNN =

cuB

R$ 1.943,69
R$ 1.943,69
R$ 1.943,69
R$ 1.943,69
R$ 1.943,69
R$ 1.943,69

Fator K -

Idade
20/D
30/F
24/E
20/E
30/G
30/G

%
p/depreciar

19,1%
46,2%
30,3%
27,9%
61,8%
61,8%

Valor por M?

1.572,45
1.045,71
1.354,75
1.401,40
742,49
742,49

Area
construida

90 m?
180 m?
90 m?
140 m?
220 m?
70 m?

Valor da area
edificada

R$ 141.520,07
R$ 188.226,94
R$ 121.927,67
R$ 196.196,07
R$ 163.347,71
R$ 51.974,27
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Aplicando a depreciacgéao fisica de acordo com a tabela ROSS-HEIDECKE sobre o valor do
CUB (custo unitario basico), conforme vemos acima, subtrairemos agora sobre os precos de
venda de cada amostra para obtermos os valores dos terrenos:

Preco de venda subtraindo o valor das edificagoes
R$ 550.000 - R$ 141.520,07 = R$ 408.479,93
R$ 380.000 - R$ 188.226,94 = R$ 191.773,06
R$ 250.000 - R$ 121.927,67 = R$ 128.072,33
R$ 250.000 - R$ 196.196,07 = R$ 53.803,93
R$ 320.000 - R$ 163.347,71 = R$ 156.652,29
R$ 250.000 - R$ 51.974,27 = R$ 198.025,73

O A WODN =

Assim, o valor unitario do m? dos terrenos das amostras sao:

Valor unitario do terreno por m?
R$ 408.479,93 / 130 m? = R$ 3.142,15
R$ 191.773,06 / 220 m? = R$ 871,70
R$ 128.072,33 / 125 m? = R$ 1.024,58
R$ 53.803,93 /100 m? = R$ 538,04
R$ 156.652,29 / 175 m? = R$ 895,16
R$ 198.025,73 / 186 m? = R$ 1.064,65

O g A~ WODN =

7 - MEDIA ARITIMETICA.

Média do valor unitario dos terrenos = > Valores unitarios / m?> das amostras
Quantidade de amostras

3.142,15 + 871,70 + 1.024,58 + 538,04 + 895,16 + 1.064.65
6

= 1.256,05

Média do valor unitario dos terrenos por m?: R$ 1.256,05

10
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8 — VALOR DO TERRENO.
Valor m? do terreno imovel avaliando = Area total do terreno x Valor unitario do mz

80 m? x R$ 1.256,05 / m? = R$ 100.483,70

9 — VALOR DA AREA EDIFICADA.

Como referencia usaremos a tabela do CUB — referéncia FEVEREIRO/ 2025 do SindusCon —
SP e aplicaremos o coeficiente de depreciacao Fisica (Fator “K”- ROSS-HEIDECKE)

Idade em % de Vida = 30 (aparente 30 anos), Estado de Conservacéo = F (Entre reparos
simples e importantes) = 46,2 %.

Ou seja: CUB = R$ 1.943,69 — 46,2% = R$ 1.045,71

Com a multiplicacao dos valores unitarios do m? pela metragem da area edificada do imével
avaliando, que séo de aproximadamente 150 m?, temos os seguintes valores:

Valor do m? da Construgdo X metragem da Area edificada

= R$ 1.045,71 X 150 m? = R$ 156.855,78

10 — VALOR DO IMOVEL PARA VENDA.

Na somatéria dos valores encontrados para o terreno e para a area construida, chegamos aos
valores para a comercializagao do imével avaliando.

Valor do terreno + Valor da Area edificada
R$ 100.483,70 + R$ 156.855,78 = R$ 257.339,48

R$ 257.339,48 (Duzentos e cinquenta e sete mil. Trezentos e trinta e nove reais e
quarenta e oito centavos)

11 — DESAGIO DAS AMOSTRAS A VENDA.

Para os iméveis constantes dos elementos das amostras por serem ofertas a venda,
consideraremos um desagio de 15% para o valor de mercado.

Ou seja:
257.339,48 — 15% = 218.738,56

R$ 218.738,56 (Duzentos e dezoito mil, setecentos e trinta e oito reais e cinquenta e seis
centavos)

11
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A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto, podemos dizer
que em numeros redondos o valor do imovel é de:

R$ 219.000 (Duzentos e dezenove mil reais).

12 - VALORES PARA VENDA.

Apos a conclusao deste trabalho avaliatério, chegamos ao valor final:

VALOR MEDIO PARA VENDA DO IMOVEL AVALIANDO:
R$ 219.000,00 (Duzentos e dezenove mil reais)

Este é o meu Parecer.

Guarulhos, 01 de abril de 2025.

Nivaldo Branddo Junior

Nivaldo Brandao Junior
Perito Avaliador de Imoveis
CRECI 83722
CNAI 17949

12
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13 - Anexo 1

Documentacao do Imével Avaliando

e Certidao de Valor Venal
e Planta Quadra - Prefeitura

13
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PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO VALOR VENAL

CERTIDAO N° 696687/2025

Certidao emitida em Guarulhos, 11 de Fevereiro de 2025 as 07:54:22.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
certifica que o imovel cadastrado em nome de JAMIL BEYRUTI E NUNO
LEMOS, tendo como compromissario JOSE DAMIAO DA SILVA, referente a
um terreno localizado na RUA MIGUEL FERNANDES MALDONADO, lote(s)
010B, quadra 0010 Complemento NAO HA, Bairro/Loteamento JD STA RITA
sob o n°, com area de 152,20 m2 (cento e cinquenta e dois metros quadrados
e vinte decimetros quadrados) , e fracdo ideal de % , inscrito no Cadastro
Imobiliario sob o n° 082.63.38.0105.00.000, possui valor venal territorial,
referente ao exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E CINCO), de R$
134.474,92 (CENTO E TRINTA E QUATRO MIL E QUATROCENTOS E
SETENTA E QUATRO REAIS E NOVENTA E DOIS CENTAVOS)

As informagdes do Cadastro Imobiliario e Fiscal, contidas nesta Certidao, quer sejam quanto a
propriedade, posse ou dominio, quer sejam quanto a definigao fisica do imével ou imoéveis, inclusive vias,
trechos de vias e logradouros fronteirigos, entendem-se exclusivamente para os efeitos tributarios e
fiscais, proprios e especificos da legislagdo vigente, ndo se prestando para outros efeitos a nédo ser os
decorrentes da tributagdo”.(Decreto Municipal n°: 40.572/2023).

Esta certidao tem validade para todo o exercicio - 2025.
Confirmacgao de autenticidade disponivel no enderego eletrénico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br
através do cédigo abaixo:

FO459A8E66D9F079BA4CD55493B82E4259

Certidao emitida através do Cidadao OnLine no site:
www.guarulhos.sp.gov.br
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14 - Anexo 2

Iméveis Comparando
1 — Avenida Matias, 20 — Jardim Santa Rita — Guarulhos.

Casa Resi‘dencial, Em um terreno de 130 m? com aproximadamente 90 m? de area
Edificada. A venda por R$ 550.000,00 - Fonte: Metropole Iméveis REF: SO0405
Foto Aérea
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2 — Rua Tenente Campo, 315 — Jardim Santa Rita — Guarulhos.

Casa Residencial, Em um terreno de 220 m? com aproximadamente 180 m? de area
Edificada. A venda por R$ 380.000,00 - Fonte: Foxter Iméveis REF: 739420

Foto aérea
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3 — Rua Tenente Campo, 341 — Jardim Santa Rita — Guarulhos.

Casa Residencial, Em um terreno de 125 m? com aproximadamente 90 m? de area
Edificada. A venda por R$ 250.000,00 - Fonte: Metropole Iméveis REF: SO1556

Foto aérea
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4 — Rua Nova Odessa, 316 — Jardim Santa Rita — Guarulhos.

Casa Residencial, Em um terreno de 100 m? com aproximadamente 140 m? de area
Edificada. A venda por R$ 250.000,00 - Fonte: Guarulhos Iméveis REF: GI3998

Foto aérea
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Foto do imovel

17



Processo 0005433-55.2024.8.26.0224/SP, Evento 34, LAUDO / 55, Pagina 6

5 — Rua Cleusa Maria Barbosa de Oliveira, 39 — Jardim Santa Rita — Guarulhos.

Casa Residencial, Em um terreno de 175 m? com aproximadamente 220 m? de area
Edificada. A venda por R$ 320.000,00 - Fonte: Imobiliaria Monte Sidao REF: SO1942

Foto aérea

Av. Aracaju
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6 — Avenida Aracaju, 712 — Jardim Santa Rita — Guarulhos.

Casa Residencial, Em um terreno de 186 m? com aproximadamente 70 m? de area
Edificada. A venda por R$ 250.000,00 - Fonte: Metropole Iméveis REF: TE0188

Foto aérea
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15 - CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome: Nivaldo Brandao Silva Junior

Qualificagcao: Corretor de Imoéveis

CRECI: 83722 -22 Regido SP

CNAI: 17949

Formacgao Profissional: Técnico em Transagbdes Imobiliarias 2008,
Avaliacdo de Iméveis 2015, Perito Judicial 2017, Inferéncia Estatistica
para avaliacdo de imovel 2022, Documentoscopia e Grafoscopia 2023,
atualmente cursando Gestédo de Negdcios Imobiliarios.

Experiéncia Profissional: Atuando no mercado imobiliario a mais de
18 anos, especialista em documentagcdes de imodveis e gestao
imobiliaria, Perito Judicial nomeado no TJSP. Venho contribuir através
da minha formacdo educacional e experiéncia profissional nas
atividades de Corretor de Iméveis, Perito Avaliador Imobiliario e Perito
Grafotécnico, bem como Consultor na area mercadoldgica, com
abrangéncia de atividades judiciais e extrajudiciais, envolvendo imoveis
urbanos e rurais.

Telefone: 11-99767 30 50

E-mail 1: nivaldobrandao@creci.org.br

E-mail 2: brandaojrperito@amail.com

20
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025

CRECISP 083722

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imodveis

CNAI 17949

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

VALIDADE

L] Fw 30/04/2026

SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI
= CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO

SISTEMA

CONECICRIC

O Conselho Federal de Corretores de Imoveis certifica que o Corretor de Imdveis ~ N° 17949

fRivaldbo Brandao Silva Junior

inscrito em 06/11/2008 no CRECI 2° Regido/SP sob o n° 83.722 estd registrade ho CADASTRO
NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECI
n® 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n° 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:
Técnico em Transagdes Imobilidrias

Certificado de Avaliagio Expedido por: ;
IE;E'P’,':;C" B e e il Brasilia (DF), 03 de marco g& 2022.

/) ‘
% L P -
JOAO TEODORG DA SILVA SERGIO WALDEMAR FREIRE SOBRAL
Presidente P Diretor Secretdrio

Registro vdlido por um ano a partir da data de emissdo acima.
Chave de Autenticacdo: deba670db09fb1718706394fcf6cdd7ccc9b520e
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CRECI - 2 REGIAQ
Servigo Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Estado de S&o Paulo

CERTIFICADO

0 Consetho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo - 2° Regido concede o presente certificado a

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

por ter concliddo o Curso de Perito Judicial, dentro das prerrogativas legais, tendo finalizado os exercicios de fixacdo
satisfatoriamente ¢ cumprido toda a programagdo das 8 (oite) aulas do curso com inicio em 3012007 e término de
16:02/200 7, com carga hordria total de 4 (quatro) hovas, comtemplando em seu contetido programadtico as Habilidades do Perito,
Pericia e as responsabilidades do Perito, Elementos do Processo Juridico, Principios Processuais, o Corretor de Imoveis
enguanto Perito Judicial e o PTAM, Como ser Perito, Os prazes a respeitar; a Legislagdo vigente (CPC - Lei n® 13.105/2015), o
Fluxe Operacional da atividade do Perito e as Peticdes para diversas situagoes e ocorvéncias na atividade do Perito Judicial,

Sao Paulo, 16 de fevereiro de 2017

0! ugusto Viana Maelo
Presidente

Werifique a autenticidade do certificado em
classroom,creci ong brivalidar com o codigo:
4EB0-87FE-D123-D555-2849

i

B3F5 AD43
BEED OCE2 CRECI - 2 Regido

Servico Publico Federal

Conselho Regional de Corretores de Imodveis
Estado de S&o Paulo

CERTIFICADO

O Conselho Regional de Correfores de Imoveis de Sdo Pauwlo - 2° Regido concede o pressnfe cerfificado a

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

CRECT-SP E3712-F

por ter concluide o curse de INFERENCIA ESTATISTICA PARA AVALIACAO IMOBILIARIA, tendo finalizado os exercicios de fixagio
satisfatoriamente e cumprido foda a programagdo das 6 (seis) aulas do curso com inicio em 03/10/2022 e término em 22/10/2022, com
carga horaria total de 4 (quatro) horas, contemplando em seu conteude programatico o conceito e os calculos sobre Medidas de
Tendéncia Central, Estimadores de Dispersdo, Distribuicdo Normal, Tamanho da Amostra, Andlise de Dispersdo, Cogficiente de
Correlagdo, Regressdo linear e Intervaio de Conflanga.

Sdo Paulo, 22 de outubro de 2022

ﬂLd‘JdL bfﬂﬁ-&\.
.

Wenmque 3 autenticidace em: eag.creclorg bavaldan ¥ Joed Augusto Viana Meto
Codgo: B3Fe-AD23-3B50-0CE2 Presidente

22



