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LAUDO DE AVALIAGAO

Processo n° 1090721-11.2019.8.26.0100 Data base: 27/10/2020

Classe - assunto: Despejo por falta de pagamento cumulado com Cobranca - Locagéo de Imovel %
Exequente Marcia Maria Garcia Machado Despachante Rio Branco Ltda. Me. e outros. g
Imovel: Casa Assobradada Rua Annunciato Thomeu, 250, antigo n° 04 %
Bairro: Jardim Rosa de Franca Municipio Guarulhos UF CEP 07082-605 §
Dleleli[plThie=Te- ol Matricula 21.011 do 2° CRI de Guarulhos e Certiddo n° 289103/2020 é

S

Perito Marcio Nogaroto da Silva A78054-5

Dados do Imaével Foto do avaliando

Descrigao Casa Assobradada

Area Privativa 190,84 m?

Area Total 190,84 m? Certiddo Prefeitura

Fragao ideal %

Area Privativa 190,84 m?

"in loco"

VELES 2

Informagodes impactantes na avaliagao

Valores de Avaliagao

Morensie R$ 597.100,00 R$ 459.300,00 [ESeWN  23,08%

Prazo de comercializagao Liquidagao Forgada

Valor de Locagdo % sobre o valor de mercado
Mensal

Metodologia
Comparativo Direto - Tratamento por fatores

Grau de Fundamentagéo Nivel | Nivel 11l
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1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

Marcio Nogaroto da Silva, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP sob n°® A78054-5, nomeado nos Autos do
Processo n° 1090721-11.2019.8.26.0100 como Perito Avaliador, em conformidade com as normas de avaliagbes
preconizadas pela ABNT (Associacado Brasileira de Normas Técnicas) e pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo) emite o presente Laudo de Avaliagao de Imdével Urbano.

2 - DADOS DO PROCESSO

Classe: Despejo por falta de pagamento cumulado com cobranga. Assunto: Locacao de Imével; Distribuicado: 13°
Vara Civel de Sao Paulo; Juiz: Luiz Anténio Carrer.

3 - FINALIDADE DA AVALIAGAO

Este Laudo deve explicitar o Valor de Mercado de uma Casa Assobradada localizada a Rua Annunciato Thomeu,
250, antigo n° 04, Jardim Rosa de Franca, Guarulhos, Sao Paulo.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A Rua Annunciato Thomeu tem tragado curvo, baixo trafego de veiculos, com predominancia de transito local e é
caracterizada pela ocupacéo estritamente residencial, de padréo construtivo médio, com predominéancia de
construgdes unifamiliares em toda a regido. Com arborizagdo média, ndo ha fluxo importante de pedestres. A
principal via de ligagao € a Avenida Benjamin Harris Hunnicut distante 400m do local, que da acesso ao Parque
Bosque Maia e a regido Central de Guarulhos . O comércio na regido € esparso, caracterizado por pequenos
estabelecimentos, que ndo se concentram em uma regido ou via epecifica. O principal centro de compras da regido é
o Shopping Patio Guarulhos, distante 700 m do imovel avaliando. O local é servido apenas por linhas de 6nibus. A
regido conta com todos os melhoramentos publicos: pavimentagéo asfaltica, rede de energia elétrica, rede de agua
potavel e esgoto, telefonia, iluminagao publica, etc.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCIO NOGAROTO DA SILVA, protocolado em 27/10/2020 as 19:26 , sob o nimero WIMJ20416978924
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1090721-11.2019.8.26.0100 e c4digo 9F56D3F.



fls. 202

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Mapa de localizagdao
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5 - DESCRICAO DO IMOVEL

Casa assobradada - Pav. Térreo: garagem para dois carros, sala de estar, sala de jantar,
lavabo, cozinha, area de servigo, churrasqueira e pateo descoberto; Pav. Superior: 03 suites
e escritorio.

Areas da unidade Util (m?) | Comum (m?)| Total (m?) Fracao ideal (%)
Casa assobradada 190,84 190,84 0

Acabamentos: Pav. Térreo: garagem para dois carros - piso ceramico, parede texturizada e laje; sala de estar:
piso laminado, pintura latex, laje; sala de jantar: piso laminado, pintura latex, laje - , lavabo - papel de parede /
pintura em latex, piso ceramico, laje; cozinha - azulejo / pintura em latex, piso ceramico, laje; area de servico /
churrasqueira - piso ceramico, parede texturizada, cobertura de telhado; pateo descoberto - piso ceramico e
parede texturizada. Pav. Superior: 03 suites e escritério - piso ceramico, latex laje; wc suites azulejo / latex, piso
ceramico, laje.

Padréao Construtivo: Médio
Idade aparente: 15 anos

Estado de conservacio: bom

Uso atual do imovel: residencial.

Documentacao apresentada: Matricula 21.011 do 2° CRI de Guarulhos e Certidao n°
289103/2020 da Prefeitura Municipal de Guarulhos.
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6 - FOTOS DO IMOVEL
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6 - FOTOS DO IMOVEL

/

imoéve

Fotos do

Churrasqueira
WC Suite
Jardim frontal

Lavanderia
orio

Dormitdrio (Suite)
Escrit:




fls. 206

7 - METODOLOGIA DA AVALIAGAO

A NBR-14.653-2 fixa as diretrizes para avaliacdo dos imoveis urbanos, de seus frutos e direitos. Estabelece que a
metodologia avaliatéria a ser utilizada deva alicergar-se em pesquisa de mercado, envolvendo, além dos pregos
comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor.

De acordo com o item 8 da NBR 14.653-1, a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado
Escolha do Método de Avaliagdo: METODO DO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto permite obter o valor de venda através da comparagédo de dados referentes a outros
imoveis ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

Justificativa da utilizacdo deste método: Disponibilidade de elementos e confiabilidade do método.

8 - AVALIAGCAO - VALOR DE MERCADO

Valor de mercado: embasado na pesquisa de mercado e tratadas conforme critérios estabelecidos no anexo | -
Meméria de Calculo, utilizando a area constante na matricula, o valor de mercado do imoével resultou em

R$ 597.100,00 Quinhentos e noventa e sete mil, cem reais

9 - AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDAGCAO FORGCADA

Valor de liquidagao forgada: Embasado nas premissas estabelecidas e tratadas conforme critérios estabelecidos no
anexo | - Meméria de Calculo, o valor de liquidagao forgada resultou em

R$ 459.300,00 Quatrocentos e cingiienta e nove mil, trezentos reais 2.406,73
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10 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme orientacdo da NBR 14.653-2;2004, da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas ), o presente laudo
esta enquadrado no Grau de Fundamentagdo: | e no Grau de Precisao: Il

11 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

O entorno da Rua Annunciato Thomeu tem ocupacado estritamente residencial, composto por unidades residenciais
unifamiliares. A oferta de imoéveis residenciais unifamiliares € grande na regido. O Mercado para esse tipo de imével
estava em plena ascensao nos ultimos anos, especialmente no ano de 2019 com crescimento em alguns segmentos
estratégicos do mercado imobiliario. Com a crise gerada pela COVID 19, o mercado se retraiu afetando as vendas
gerais de iméveis tanto usados quanto novos. Muitos especialistas no mercado acreditam que essa retragdo possa
gerar uma demanda reprimida e um provavel reaquecimento a médio prazo. Com as taxas de financiamentos mais
baixas devido a Taxa Selic, verifica-se atualmente uma pequena recuperagao.

12 - CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagéo é aplicavel para o imével aqui caracterizado. Nao foi realizada qualquer anélise com relagao a possiveis
deficiéncias na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais bem como futura valorizagdo de
mercado.

Ressalto que ndo foram efetuadas medigdes de campo, visto que as areas do imével sdo mencionadas na
documentacao apresentada.

Este laudo de avaliagdo contém 14 paginas incluindo-se os anexos contendo pesquisa de mercado com determinagao
do valor unitario de mercado, calculo do valor de liquidagao forgcada e copia da documentagao fornecida.

S3o Paulo, 27 de outubro de 2020

Marcio Nogaroto da Silva
Perito Judicial
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1 - Consideragoes

A homogeneizacao dos elementos pesquisados sera obtida pelo tratamento pelos fatores abaixo, desde que
adequados aos critérios estabelecidos conforme normas, para obter o valor unitario de mercado da unidade
avaliada (vub).

1.1 - Fator oferta |

Para desconsiderar as superestimativas dos valores ofertados, aplicando-se o fator consagrado de 0,90 para venda
e de 0,95 para locagao (valores muito baixos)

1.2 - Fator localizacao |

Conforme indices fiscais da prefeitura ou de acordo com observagdes do avaliador embasado no mercado
imobiliario local.

1.3 - Fator padrao construtivo |

Conforme os coeficientes do “Estudo de Edificagcdes de Imdveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP em nov./06, ja
vinculados ao custo padrao construtivo R 8 N do Sinduscon-SP.

1.4 - Fator obsolescéncia |

Seguindo o critério de Ross Heidecke, na equagéo: Foc = R+K x (1+R), onde:
Foc = Fator de depreciacao;

1.5 - Fator andar

Nao sera considerado

1.6 - Fator vaga de garagem |

Conforme percentuais praticados pelo mercado.

1.7 - Fator porte |

De acordo com o critério publicado pela Editora Pini no livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avalia-¢oes”
de autoria do Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman:

Fa= (area de elemento pesquisado/area de elemento avaliando)*1/4 = quando a diferenca for inferior a 30%

Fa= (area de elemento pesquisado/area de elemento avaliando)*1/8 = quando a diferenca for superior a 30%
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2- Pesquisa de Mercado - Venda

Amostra n.° 1 Data ‘ 27/10/20
\Casa assobradada
Enderego:  |Rua Geraldo Augusto da Silva, 649 ‘I. local 100
Bairro: Jd. Rosa de Franca Cidade: ‘ Guarulhos UF: ‘ SP
Imével Casa ‘ Andar ‘ Padréo de construgéo: 1,3 Médio
Area privativa (m?) 200,00 |Ildade Aparente (anos): 12
Area total (m?) 200,00 |Estado de conservagéo: b bom
‘ N.° vagas 4
Valor total (R$) 690.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.450,00
Fonte/ telefone: ‘Bianco Iméveis Ltda. - 2461 3131 IEvento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 2 Data | 27/10/20
\Casa assobradada
Enderego:  |Rua Danilo Penegaldo, 95 ‘I, local 100
Bairro: Jd. Rosa de Franca Cidade: ‘ Guarulhos UF: ‘ SP
Imével Casa ‘ Andar ‘ Padréo de construgéo: 1,25 Médio
Area privativa (m?) 220,00 |Ildade Aparente (anos): 15
Area total (m?) 220,00 |Estado de conservacéo: b bom
‘ N.° vagas 2
Valor total (R$) 630.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 2.863,64
Fonte/ telefone: ‘Zuccaro Iméveis - 2408 7888 IEvento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 3 Data | 27/10/20
\Casa assobradada
Enderego:  |Rua Lourengo Gongalves Nunes ‘I. local 100
Bairro: Cidade: ‘ Guarulhos UF: ‘ SP
Imével Casa ‘ Andar ‘ Padréo de construgéo: 1,3 Médio
Area privativa (m?) 182,00 |ldade Aparente (anos): 15
Area total (m?) 182,00 |Estado de conservagéo: b bom
‘ N.° vagas 1
Valor total (R$) 650.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.571,43
Fonte/ telefone: ‘Olipac Iméveis - 2088 4141 IEvento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 4 Data | 27/10/20
\Casa assobradada
Endereco: | Rua Wilson Souza ‘I. local 100
Bairro: Jd. Rosa de Franca Cidade: ‘ Guarulhos UF: ‘ SP
Imével Casa ‘ Andar ‘ Padréo de construgéo: 1,3 Médio
Area privativa (m?) 180,00 |ldade Aparente (anos): 15
Area total (m?) 180,00 |Estado de conservagéo: b bom
‘ N.° vagas 2
Valor total (R$) 550.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.055,56
Fonte/ telefone: ‘Lopes Condessa - 2971 4600 IEvento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 5 Data | 10/10/09
\Casa assobradada
Enderego:  |Rua Antonio Pohlman, 01 ‘I. local 100
Bairro: Jd. Rosa de Franca Cidade: ‘ Guarulhos UF: ‘ SP
Imével Casa ‘ Andar ‘ Padréo de construgéo: 1,25 Médio
Area privativa (m?) 180,00 |ldade Aparente (anos): 20
Area total (m?) 180,00 |Estado de conservagéo: b bom
‘ N.° vagas 5
Valor total (R$) 550.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.055,56
Fonte/ telefone: ‘Ygor Rodrigo da Silva - 94016 3531 IEvento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 6 Data | 27/10/20
\Casa assobradada
Enderego:  |Rua Geraldo Augusto da Silva ‘I. local 100
Bairro: Jd. Rosa de Franca Cidade: ‘ Guarulhos UF: ‘ SP
Imével Casa ‘ Andar ‘ Padréo de construgéo: 1,3 Médio
Area privativa (m?) 180,00 |ldade Aparente (anos): 12
Area total (m?) 180,00 |Estado de conservagéo: b bom
‘ N.° vagas 2
Valor total (R$) 680.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.777,78
Fonte/ telefone: ‘Mirante Imoveis - 2971 7963 IEvento Venda

Obs.: Em oferta
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Homogeneizacdo da Pesquisa - Calculo do Valor unitario bdsico de mercado - Venda
Dados do avaliando
Area de privativa 190,84 m? local
indice Local: 100  Paradigma
Padrio construtivo: 1,3 Simples
Idade estimada 15 anos
Est. Conservagdo b 0,878
N2 de vagas 1 1,00
Compart. Vr. unitario F.fonte F.local | F.padrdo| F.Obsol | F.Vaga F.Area [Vr. Homogeneiz. Vr. Saneado
1 3.450,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,91 1,01 3.009,62 3.009,62
2 2.863,64 1,00 1,00 1,04 1,00 0,95 1,04 2.945,45 2.945,45
3 3.571,43 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 3.529,33 3.529,33
4 3.055,56 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,99 2.865,71 2.865,71
5 3.055,56 1,00 1,00 1,04 1,06 0,89 0,99 2.976,79 2.976,79
6 3.777,78 1,00 1,00 1,00 0,97 0,95 0,99 3.445,85 3.445,85
Média aritmética | 3.12879 | | 3.128,79 |
Limite Inferior 0,7*média 2.190,15
Limite Superior 1,3*média 4.067,43
Excluindo-se o elemento discrepante na amostra, a média aritmética serd a média saneada e Valor Unitario Basico de
IVIEICAOO. ... s s [R$/m? 3.128,79 |
Calculo do valor de Mercado
Valor de Mercado da Unidade: valor unitdrio de pesquisa x drea privativa da unidade | R$597.100,00
Calculo do Valor de Liquidagao Forgada
Consideragdes:
Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU do imével 0,02% |:I Taxa da aplicagdo financ. 4,25% taxa Selic + 2%
Manuten¢do/Adm. 0,16% Inflagdo média ao ano 1,88% IPCA-ultimos 12 meses
Comissdo de venda 0,17% Custo financeiro 2,33% aoano
Total 0,35% Total 0,38% aomés
Despesas totais 0,73% Fixas + financeiras Prazo de comercializagdo 36 meses
O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo estimado. 76,92% | R$459.300,00
Estado de conservagao Tabela de coefic. de Padrdo Construtivo Residencial
a novo Padréo minimo| médio maximo
b entre novo e regular Padrao rustico 0,360 | 0,420 0,480
[¢ regular Padrao proletario 0,492 | 0,576 0,660
d entre regular a reparos simples Padréo econémico 0,672 | 0,786 0,900
e reparos simples Padrao simples 0,912 1,056 1,200
f reparos simples a importantes Padréo médio 1,212 | 1,386 1,560
g reparos importantes Padrao superior 1,572 1,776 1,980
h reparos importantes a sem valor Padrao fino 1,992 | 2,436 2,880
i sem valor
Fonte: Ibape Padréo luxo acima de 2,89
Fonte: Ibape |
4
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6 - Enquadramento

Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamentacao no caso de utilizagao de
tratamento de fatores

- Grau
Item Descrigao m m I
Caracterizacédo do imével |Completa quanto a todas Completa. guanto aos Adocao de situacao
1 : . ; fatores utilizados no . 2
avaliando as variaveis analisadas paradigma
tratamento
Caracteristicas conferidas .
o . .. Podem ser utilizadas
Coleta de dados de Caracteristicas conferidas |por profissional L
2 . caracteristicas de 1
mercado pelo autor do laudo credenciado pelo autor do }
terceiros
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagéo de ~ Apresentia a0 de‘
. ~ . Apresentacao de informacdes relativas a
. informacdes relativas a . ~ . o
Identificagéo dos dados ‘o informacdes relativas a todas as caracteristicas
4 todas as caracteristicas o 1
de mercado . todas as caracteristicas |dos dados
analisadas dos dados, )
analisadas dos dados correspondentes aos
com foto -
fatores utilizados
5 Garantia Bancaria Nao admitida Admltldg’para apenas Admitida 1
uma variavel
Intervalo admissivel de
6 ajuste para cada fator e 0,90a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 1
para o conjunto de fatores
NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT 8

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

15

Itens obrigatoérios no grau correspondente

ltens 3, 5 e 6, com os
demais nos minimo no
grau Il

Itens 3, 5 € 6 no minimo
no grau Il

Todos, no minimo no grau
I

NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Descrigao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno do valor central da estimativa

< 30%

30% a 50%

> 50%

NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO UTILIZADA

2" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA,_

COMARCA DE GUARULHOS - ESTADO DE SAQ PAULO
Marcelo Velloso dos Santos
OFICIAL

CERTIFICA, 3 padico verbal 0o (3. 8) INforessaco (a. 8), Que revendo o Livro 02 do Regsiro
Geral do Servigo Regatratarseucargo, dele verificouroonstar a matricutroerteor seguinte

LIVRO No 2 - nz(nrao

M,. -#

ﬁﬁ_ﬁq!dd.d-huh_up Regintrado mb " Ol. we metricala o
énkrﬁmuﬂmup&mnhnmnAWo % 4lomede 7, lado
ireito’ do quem vel ds alancda 9 pars & lameds 10, dista -
38,220s., do pmbo(nn lote 7 da mesma quaarl) onde comegQa -
a cur¥n da ez sokre © exis-/|
tenta no omﬂu‘ncn das alamedas 7 e 10s a-do 9335%0., o
1,Gm.. ambns ao nodidas de frente parm & Alazeds 7, 29,40m
da fronte so fundo, no lodo ddreito de ruem da nlanbla para o
terzeno olhej 25,18a0., 50 lodo eaguerdo, 11,55as., nos fun/
doo, ooz o grea de-301,00m02., confinando mo lado direito com
o lote 3, no lado esguerdo com © lote 5, @ noa Dmdoe cam o —
lote 9, todos da vondo 1orm .~

PROFRIETARIA:. PERFIL EMPREENDIM S IMDBILIARIOS LTDA. CGC/MF.
vob 0t 4729B66/0001-11, com sade em Ste o * 347,
Asdar. TITULOS Aqmsmvua. rad

R-1. Em 14 &  margo s

4 Jomeire de 1.980 , com ae firmas reconbecides frmeds es Sto
Paulo, & propristicia csmpromelesse em vendee o imdvel pabo valor de Cr8514,506,00
pegiveis 2o forme cosstente do titalo, & AVELING IE O
sucn, do comdreio, C.I. para easrangoi 24 CFF.—
n-oea,. 231. {-88-15. caeado en comunlfo

Rem Gualra, 91 AMU-WAGMM;&P CEP. DﬂllJ!O-lov:Tll (11 20674000
- sacfl

BAQIALGAENC O renaRlnOLmIN0 00, I0me ¢ procsess WADT21-1 00 A7E0N0 @ carige BTFOCE

wa&emmmréw&ﬂhum.mmnmnnn w0 T WON2O8) 8%

o pa

E Lt ey e

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAQ DE CADASTRAMENTO IMOBILIARIO
CERTIDAO N* 2891032020

emitida em 26 de F iro de 2020 as 18:16:19.

CERTIFICAMOS que o imével de Inscrigio 081.72.30.0046.00.000
da inte forma:

Proprictirio JOSE CICERO RODRIGUES DA SILVA € SMR
Compromissario: NAO HA

Localizagio:  RUA ANNUNCIATO THOMEU n® 250 ANTIGO n* 4
Complemento:  NAO HA

Lote(s): 4

Quadra: 6

Area do Terreno: 301 m2 ( © um Metros drad

Testada Unica: 11,00 (onze metros linearos)

Area(s) 180,84 mz(cmcaunamb muvm quadrados o oitenta @
C s) quato

Tipo: 30 - Resid. Simples

Finakdade: Residencal

Fracao Ideat 0,00 %

Esta certidio tem validade para todo o exercicio corrente 2020,

c de no <

stravés do codigo abaixo!
FOCC0416B214A2A9601478091AATEABBO1

Certidéo emitida através do Cldadio OnlLine no site:
werw.guaruihos sp.gov.br

AR e S e s G b DO e NS TAE IR T3 WETDT M TIES 17 N0

20 1w

P o agml

0y Pale, presoiit

HERVE ZAGWIASNETO o Trbund 4
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