EXMA. SRA.DRA. JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO

FORO DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

N° de folhas: 28 (vinte e 0ito)
Tipo de Peticao: Laudo Judicial

Processo n° 0071349-32.2007.8.26.0224

Caio Luiz Avancine, Engenheiro Civil, Perito Judicial,

nomeado e compromissado nos autos (fls. 716) da Acao de Despejo por Falta de
Pagamento - Locacdo de Imdvel, requerido por Itauarama S/A Agro Pastoril e
Importadora em face de Fernanda Martins da Fonseca, vem respeitosamente a

presenga de V. Exa., apresentar suas conclusoes, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO
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1-) Consideracoes Preliminares

Itauarama S/A Agro Pastoril e Importadora propds A¢ao de Despejo por
Falta de Pagamento - Locagdo de Imdvel em face de Fernanda Martins da Fonseca,

onde se alega resumidamente na inicial:

- “A requerente é proprietdria do imoével objeto da locagdo sito a Avenida Timoteo
Penteado, 1897 — Guarulhos — SP. A requerente deu em locagcdo ao Requerido
Diego Soares dos Santos, para fins comerciais, o imovel de sua propriedade,
mediante contrato por escrito, pelo prazo de 36 meses, com o valor mensal inicial
de R$ 1.800,00, tendo a locagdo se iniciado em 30 de julho de 2004, sob a fianga
e garantia da Requerida Fernanda Martins da Fonseca. A partir do més de
fevereiro de 2007, os réus deixaram de pagar os alugueres, bem como o IPTU

mensal.”

Requer:

- “0 bloqueio e a penhora do imovel objeto da matricula n® 47.844 (fls. 663/668
dos autos), do 2° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Guarulhos -

SP”.

2-) Objetivo da Pericia

Avaliacao do imével localizado no Condominio Ilhas do Mediterraneo,
Edificio Rodes, apartamento n° 11, localizado no 1° pavimento, na Rua Oboé, n°
80 (atual), Bairro Vila Nossa Senhora de Fatima, Guarulhos — SP, perimetro
urbano, com a area util de 69,37m2, area comum de 66,906925m?2, area total
construida 125,276935m?2, fracdo ideal de 0,3158108%, cabendo ao apartamento
01 (uma) vaga na garagem. Inscricdo Cadastral n° 084.41.13.1678.08.024 e
Matricula 47.844 do 2° Registro de Iméveis de Guarulhos.
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3-) Vistoria (realizada em 25/04/2024)

Primeiramente este signatario deve deixar consignado que as partes foram
convidadas para a vistoria pericial através de agendamento de vistoria conforme

fls. 826 dos autos.

Comparecendo na vistoria, ciente de seus objetivos e tudo acompanharam,

do inicio ao fim dos trabalhos:

- Patricia (parente da requerida).

3.1-) Localizacao

- Condominio Ilhas do Mediterraneo, Edificio Rodes, apartamento n° 11,

localizado no 1° pavimento, na Rua Oboé, n° 80 (atual), Bairro Vila Nossa Senhora

de Fatima, Guarulhos — SP.

Existe na rua numeracio nova fornecida pela Prefeitura de Guarulhos de acordo

com a Lei Municipal 5.833 de 25 de junho de 2.002, reculamentada pelo decreto
22.575 de 15 de abril de 2.004.

Fotos 01 e 02: Identificacdo do nome da rua e da numeragdo do condominio.
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Localiza¢io do im6vel avaliando - Fonte: Google Maps.
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Vista aérea do Condominio Ilhas do Mediterraneo, Edificio Rodes onde se

encontra o imovel avaliando. Fonte: Guarugeo, 2023.
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3.2-) Descricao e Caracteristicas do local

- Melhoramentos Publicos:

O local possui todos os equipamentos de infraestrutura urbana, como:
pavimentacao, luz, dgua, telefone, iluminagdo publica, esgoto, drenagem pluvial,

guias, etc.
E ocupado majoritariamente por residéncias e comércios, dispde de servigo

de transporte coletivo na Avenida Otdvio Braga de Mesquita.

Foto 03: Vista da Rua Oboé e a localiza¢do da entrada do Condominio Ilhas do

Mediterraneo, onde se encontra o imével penhorado a ser avaliado.
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3.3-) Dados do imével avaliando junto a Prefeitura

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO VALOR VENAL
CERTIDAO N° 3267772/2024
Certidao emitida em Guarulhos, 23 de Junho de 2024 as 20:42:58.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
certifica que o imovel cadastrado em nome de FERNANDA MARTINS DA
FONSECA, tendo como compromissario NAO HA, referente a um terreno
localizado na RUA OBOE, lote(s) BCE P/AP/D, Quadra: NAO HA
Complemento AP 11 1A, Bairro/Loteamento V FATIMA ED RODES sob o n° 80
antigo 80, com area de 23.328,30 m2 (vinte e tres mil trezentos e vinte e oito
metros quadrados e trinta decimetros quadrados) , e fracao ideal de 0,32 % e
a um predio do tipo de edificagao 21 - Cond. V. S/E Resid. Simples , e utilizado
para fins Residencial , com area construida de 125,20 m2 (cento e vinte e
cinco metros quadrados e vinte decimetros quadrados) , inscrito no Cadastro
Imobiliario sob o n° 084.41.13.1678.08.024, possui valor venal territorial,
referente ao exercicio de 2024 (DOIS MIL E VINTE E QUATRQ) , de R$
22.986,23 (VINTE E DOIS MIL E NOVECENTOS E OITENTAE SEIS REAIS E
VINTE E TRES CENTAVOS) possui valor venal predial, referente ao exercicio
de 2024 (DOIS MIL E VINTE E QUATRO), de R$ 121.120,02 (CENTO E
VINTE E UM MIL E CENTO E VINTE REAIS E DOIS CENTAVOS), totalizando,
para o imovel, o valor venal de R$ 144.106,25 (CENTO E QUARENTA E
QUATRO MIL E CENTO E SEIS REAIS E VINTE E CINCO CENTAVOS).

Inscricao Cadastral: 084.41.13.1678.08.024
Proprietario: Fernanda Martins da Fonseca
Localizacao: Rua Oboé, n° 80, complemento apto 11 1A
Bairro / Loteamento: Vila Fitima — Edificio Rodes
Area do terreno: 23.328,30 m?

Area construida: 125,20 m2

Utilizacao: Residencial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CAIO LUIZ AVANCINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/06/2024 as 17:21 , sob o nimero WGRU24704158322
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Imével avaliando inserido em Zona de Uso Diversificado 3 (ZUD3). Fonte:

Guarugeo.

Id Zoneamento: 25

Sigla: zupz

Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 3
Area (km2): 19.5454088186035
Perimetro (km): 80.88512210138432
Minimo: 0,3

Basico: 2,0

Maximo: 4,0

TO(max.): 0,7

Altura{max.): NA

Notas: (a) devera verificar restriges de gabarito de altura conforme Portaria

DECEA n® 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;
FP Uso Residencial: 0.2

FP Uso N&o Residencial: 0.8

3.4-) Dados do imével avaliando junto ao Registro de Imoéveis

Imagem extraida das fls. 242 dos autos.

LIVRO No 2 - 'h'i-:%i's‘rﬁo 2.0 CARTGRIO DE RECISTRO DE IMOYEIS
RERAL DE CUARELUDS
[matrlcula rlcha
_“T.844 ] Guaralbos, 28 de julho de 1983

IMOVEL:- O apertamento sob n.0 11 » localizado no 12 pavimenta do Ediffein
RCDES -~ ~ , intsgrante do Condominio Jlhae do Mediterrineo, sitosdo & rua Oboé,
ne 80, na Vila Fitima, perimetra urbano déste municipio, com a area atil de 89,37me2.,

0.3158108%, confrontando pela frente com a rua E, pelo lado direito-
com parede divisoria dos apartamentos de fmais 2 do ‘“‘difzcio
Porus, pelc lado esquerdo com circula.gao do predio e pelos -
fundos com o8 apartementos de finais 3.~

fres comum de 65,906925me2., drea total comstruida de 125,276935ms2., e a fraglo ideal de ]
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3.5-) Descricao do Condominio
- Edificio:

O Condominio Ilhas do Mediterraneo é composto por 19 (dezenove) blocos,
com unidades de 69,37 m2 distribuidas em 4 andares, sendo cada unidade composta
de 2 (dois) dormitérios, sala, cozinha, banheiro, lavanderia, além de 1 (uma) vaga
de garagem.

O condominio tem idade aparente de 45 anos e sua constru¢do é em
alvenaria com fachada em textura, pintura litex externamente e caixilhos em
aluminio. Dotado de: 3 piscinas, 2 quadras, saldo de festas, salao de jogos,

playground, portdo automatico, interfone e portaria 24h.

- Topografia:

A topografia do terreno € plana, com formato regular e encontra-se no meio

da quadra.

Foto 04: Playground.
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3.6-) Dados do imével avaliando
O apartamento n° 11, localizado no 1° pavimento da Edificio Rodes, parte
integrante do Condominio Ilhas do Mediterraneo, situado na Rua Oboé, n® 80

(atual), Bairro Vila Nossa Senhora de Fatima, Guarulhos é composto por:

- 2 (dois) dormitdrios, sala, banheiro, cozinha, lavanderia e varanda;

- Area util: 69,37 m?
- Area comum: 66,906925 m?
- Area total: 125,276935 m?
- Fracao ideal do terreno: 0,3158108 %

- 1 (uma) vaga de garagem coberta ou descoberta vinculada ao apartamento;

- Matricula 27.844 do 2° Registro de Imdveis de Guarulhos.

No dia da vistoria, este signatario foi recebido pela Patricia, que informou

ser parente da requerida. Informou também que a Sra. Fernanda reside no imodvel,

porém estava hospitalizada na ocasido.

Fotos 11 e 12: Vista interna do Condominio Ilhas do Mediterraneo € o acesso a

Edificio Rodes.
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Fotos 14 e 15: Sala de jantar e estar com piso ceramico, forro decorativo de gesso

com iluminacdo embutida, paredes revestidas com pintura e caixilhos em aluminio

com vidro.

Fotos 16 e 17: Cozinha e lavanderia com ouso cerdmico, paredes revestidas com

azulejo até o teto, laje revestida com pintura e caixilho de aluminio com vidro.
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Fotos 18 e 19: Dormitérios com piso ceramico, laje e paredes revestidas com

pintura e caixilho em aluminio com vidro.

Foto 20: Banheiro com piso cerdmico, paredes revestidas com azulejo até o teto,

laje revestida com forro de PVC e caixilho em aluminio com vidro.
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4-) Avaliacao

4.1-) Metodologia utilizada

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma Brasileira NBR-
14.653-2: 2011 e “Avaliacao de Imdveis Urbanos”, que € de uso obrigatorio em
qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imoéveis urbanos, e visa a
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para Os Servigos
técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma Bésica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, ¢ do estudo “Indice — Unidades
Padronizadas — Ibape/SP — Atualizacao 2.019”.

O método mais recomendado para avaliacdo de apartamentos, conforme
orientacdo do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia

de Sdo Paulo) é o “Método Comparativo”, que leva em conta imdveis semelhantes

existentes no mercado, fazendo a homogeneizagao conforme suas caracteristicas

de localizacao, padrdes construtivos, estados de conservacao, transposicao, etc.

Para a coleta dos dados de mercado visando a determinac¢do do valor
unitdrio béasico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da

regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes, valores ofertados para

venda de imdveis residenciais, na mesma regido geoecondmica € negocios

efetivamente realizados. Para o desenvolvimento do célculo do valor unitario,
foram obtidos 06 (seis) elementos comparativos e fizeram-se os calculos, obtendo-
se a média aritmética e seus limites de confianga, compreendidos no intervalo de

mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno da média.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado estara

ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o processo de

homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas racionaliza¢des prévias e, a partir

16
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delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condi¢des do imdvel
avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao, obedecendo

aos seguintes fatores:

Fator Oferta: Deducio de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios).

No caso de imdveis ja comercializado ndo haverd o referido desconto.

Fator atualizacao: Nio serd feita a atualizacdo dos elementos, pois foram

coletados em data contemporanea a do presente laudo.

Fator padrao construtivo: A determinacdo do valor unitdrio da
participacdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serd calculada
através do estudo “Indice — Unidades Padronizadas — Ibape/SP — Atualizacio
2.019”.

Conforme referido estudo, o imével em questdo enquadra-se

no item “1.1.2. — Apartamento Padrio Simples — Indice Médio (sem elevador)”,

adotando-se o valor unitario igual a 3,533.

Fator depreciacao: Através do fator de obsoletismo, que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de constru¢do e acabamento, bem como o estado de
conservagao da edificacdo, na determinacdo de seu valor de venda, através da

seguinte expressao:

FOC =R + ((K) x (1-R)), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1 do estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos —
Ibape/SP”.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2 do estudo

“Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — Ibape/SP”.
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4.2-) Pesquisa de Valores

Dados da amostra:

Elemento Comparativo n° 1

Inicio / Venda / 5P / Apartamentos A venda em Guarulhos / Vila Fatima / Rua Oboé COMPRA

R$ 280.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 60 m? por R$ 280.000

Rua Obod, 80 - Vila Fatima, Guarulhios - 5P VER NO MAPA Condominio R$ 300
1BTU s it

Condominio Ilhas do Mediterraneo

Endereco: Rua Oboé, n° 80, Vila Nossa Senhora de Fatima

Valor de venda: R$ 280.000,00

Ofertante: Iméveis Império — Tel. (11) 4378-0562 — Céd. da Oferta: 12039
Area util: 69,37 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,90
Sem elevador

Estado de Conservacao: “E” — Necessitando de Reparos Simples

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Simples — Médio 3,533
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Elemento Comparativo n° 2

- Imobilidria Monte Sido @

Creci: 33150-J-5P

& Desde 22 de novembro de 2018
) 3317 imévels cadastrados
o 4.8 (8 classificagdes) @

(8) 15 fotos = © Mapa

N g “.- =

Super Destaque «f Compartilhar Q Favoritar

Envie uma mensagem

Apartamentos & Venda / SP / Aparlamentos 4 venda em Guarulhos / Vila Nossa Senhora de Fétima "
4N ome

Venda

R$ 266.000 - ™ e

Condominio Ilhas do Mediterraneo

Endereco: Rua Oboé, n° 80, Vila Nossa Senhora de Fatima

Valor de venda: R$ 266.000,00

Ofertante: Imobiliaria Monte Sido — Tel. (11) 94890-2592 — Cod. da Oferta:
AP4891

Area itil: 69,37 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,90

Sem elevador

Estado de Conservacao: “E” — Necessitando de Reparos Simples

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Simples — Médio 3,533
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Elemento Comparativo n° 3

) ZUCCARO IMOVEIS o
AR | Creci: 27606-J-SP

ﬁ

- -
v
N [B)33fotos || (W Video | ©) Mapa

& Desde 27 de margo de 2018
A 4.213 iméveis cadastrados
b 4 W 46 (32 classificades) @

o Compartiihar © Favoritar

Envie uma mensagem

Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos 4 venda em Guaruthos / Vila Fatima / Rua Oboé

Nome

Venda

Rs 265-000 :‘;“:;;‘i"‘“ :::iwemn Eimsl

Condominio Ilhas do Mediterraneo

Endereco: Rua Oboé, n° 80, Vila Nossa Senhora de Fatima

Valor de venda: R$ 265.000,00

Ofertante: Zuccaro Imoveis — Tel. (11) 2408-7888 — Cod. da Oferta: AP21988
Area itil: 69,37 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,90

Sem elevador

Estado de Conservacao: “E” — Necessitando de Reparos Simples

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Simples — Médio 3,533
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Elemento Comparativo n° 4

. ZuccARO IMOVEIS &
oo Creci: 27606-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018
" A 4.213 iméveis cadastrados
% 4.6 (32 classificagbes) @

(@] 25 fotos

« Compartilhar Q Favoritar Envie uma mensagem

Apartamentos & Venda / SP / Apartamentos & venda em Guarulhos / Vila Nossa Senhora de Fétima / Rua Obod N
—— Nome

Venda

RS 265.000  ws mesoens Emai

Condominio Ilhas do Mediterraneo

Endereco: Rua Oboé, n° 80, Vila Nossa Senhora de Fatima

Valor de venda: R$ 265.000,00

Ofertante: Zuccaro Imoveis — Tel. (11) 2408-7888 — Cod. da Oferta: AP23398
Area itil: 69,37 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,90

Sem elevador

Estado de Conservacao: “D” — Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Simples — Médio 3,533
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Elemento Comparativo n° 5

ZUCCARO IMOVEIS &
nocso Creci: 27606-JSP

& Desde 27 de margo de 2018
A 4.213 iméveis cadastrados

% 4.6(32 classificacdes) @

= Compartilhar QO Favoritar

Envie uma mensagem

Apartamentos 4 Venda / SP / Apartamentos & venda em Guarulhos / Vila Fétima / Rua Oboé N
= ome

Venda

RS 260.000 - & i

Condominio Ilhas do Mediterraneo

Endereco: Rua Oboé, n° 80, Vila Nossa Senhora de Fatima

Valor de venda: R$ 260.000,00

Ofertante: Zuccaro Imoveis — Tel. (11) 2408-7888 — Céd. da Oferta: AP22255
Area itil: 69,37 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,90

Sem elevador

Estado de Conservacao: “E” — Necessitando de Reparos Simples

Padrao Construtivo: Apartamento Padrdo Simples — Médio 3,533
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Elemento Comparativo n° 6

ZERAIBE NEGOCIOS IMOBILIA..
Exemono
mmm— Creci: 20631-J-SP

& Desde 27 de margo de 2018

M 322 imdveis cadastrados

W 4.8 (6 classificacbes) @

= Compartilhar ¢ Favoritar

Envie uma mensagem

Apartamentos a Venda / SP / Aparlamentos & venda em Guarufhos / Vila Nossa Senhora de Fitima
- —_— ! - e . . e S Nome

venda

R$ 350.000 -« 55 i

Condominio Ilhas do Mediterraneo

Endereco: Rua Oboé, n° 80, Vila Nossa Senhora de Fatima

Valor de venda: R$ 350.000,00

Ofertante: Zeraibe Negocios Imobilidrios — Tel. (11) 2600-2254 — Céd. da
Oferta: AP1686

Area util: 69,37 m? Vaga de garagem: 1 Fator oferta: 0,90

Sem elevador

Estado de Conservacao: “D” — Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

Padrao Construtivo: Apartamento Padrdo Simples — Médio 3,533
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Valor do imovel avaliando

Todos os elementos se encontram dentro dos limites prescritos, nio ficando
nenhuma amostra fora do intervalo dos limites inferior e superior, portanto, o valor

do imovel:

Valor por m2: R$ 3.956,83

Area Util do Imével: 69,37 m?

Valor do Imével = Area Util do Imével x Valor Unitario Homogeneizado

Valor do Imével = 69,37 m? x 3.956,83 R$ / m? = R$ 274.485,30

Por ser o apartamento avaliando localizado no 1° andar de um prédio sem
elevador, local privilegiado em relacao aos demais prédios, apartamento com vista
para piscina e drea verde, o que o torna mais valorizado que apartamentos
localizados em pavimentos do térreo ou de andares mais altos ou prédio com piore

localizagdo, portanto, serd utilizado o Campo de Arbitrio, preconizado no item

11.5 da Norma de AvaliacOes de Imdveis Urbanos do Ibape/SP, onde:

“O campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15%. para mais ou

para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo,
desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes

do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais”.
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Fator campo de arbitrio adotado no presente caso, em +10%, em funcao de

sua caracteristica de valorizacao relevante do avaliando, como ja justificado nos

paragrafos anteriores.

Valor do Imével = R$ 274.485,30 X 1,10 =R$ 301.933.00

Arredondando teremos: R$ 302.000,00

(trezentos e dois mil reais — data base junho de 2024)

5-) Conclusao

Avaliacao do imével localizado no Condominio Ilhas do Mediterraneo,
Edificio Rodes, apartamento n° 11, localizado no 1° pavimento, na Rua Oboé, n°
80 (atual), Bairro Vila Nossa Senhora de Féatima, Guarulhos — SP, perimetro
urbano, com a area util de 69,37m2, area comum de 66,906925m?2, area total
construida 125,276935m?2, fracdo ideal de 0,3158108%, cabendo ao apartamento
01 (uma) vaga na garagem. Inscricdo Cadastral n° 084.41.13.1678.08.024 e
Matricula 47.844 do 2° Registro de Imdveis de Guarulhos.

Valor do imovel

R$ 302.000,00

(trezentos e dois mil reais — data base junho de 2024)
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Guarulhos, 24 de junho de 2024.

Caio Luiz Avancine
Engenheiro Civil — CREA/SP 0601037630

Nada mais a relatar, este signatdrio da por encerrado o seu trabalho, que vem
Membro Titular do IBAPE / SP — N° 1.357
Perito Judicial

com 28 (vinte e oito) folhas assinadas digitalmente.

6-) Encerramento



