FABIANA CORREIA DE LIMA- PERITA AVALIADORA JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL
Email: pericia@mepimobiliaria.com.br/fabilima07Q@hotmail.com telefone: (11)95771-773

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1® VARA
CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS-SP

PROCESSO N°:1037308-02.2019.8.26.0224

FABIANA CORREIA DE LIMA, Perita Judicial, nomeado

nos AUTOS DA AGCAO DE CUMPRIMRNYO DE SENTENGCA, requerida por EVANDRO
DE JESUS PEREIRA,em face de executada MARTHA SANTOS DE SOUZA, dando
por terminados seus estudos , diligéncias e vistorias, vem apresentar

suas conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Por derradeiro, requer o levantamento dos honorarios e

a expedicdo do Alvard para liberacdo dos valores.

Neste termo,
P. Deferimento.
Guarulhos, 04 de Fevereiro de 2021.

FABIANA CORREIA DE LIMA

PERITA AVALIADORA JUDICIAL
CRECI/SP 133401-F
CNAI 13233

fis. 109
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1. OBSERVAGCOES PRELIMINARES

Trata-se a presente de uma AGCAO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por EVANDRO DE JESUS PEREIRA, em face da executada MARTHA
SANTOS DE SOUZA, nos autos do Processo n° 1037308-02.2019.8.26.0224
em curso na 1* VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS /SP.

Por tratar-se de pericia , foi designada e honrada para
desempenhar as funcoes de Perito Judicial, conforme R. Despacho de

fls 121.

Competéncia do corretor de imdéveis, Conforme Lei no 6530/78,

Resolucdo COFECI no 1066/07 e Ato Normativo COFECI no 001/11.

ABNT NBR 14653-1, desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demails partes e, seguindo as orientacdes
da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdo em conjunto

com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.
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2. AMBITO DA PERICIA

Pela analise dos autos , no entender da signataria , a pericia

tem a seguinte finalidade precipua

A Avaliacdo Mercadoldgica do imdével localizado a AVENIDA LUIZ
GONZAGA DO NASCIMENTO, N°163 - JARDIM NOVA PONTE ALTA -
Guarulhos/SP. CEP 07179701. Sob a Inscricdo Cadastral de N°
064.43.49.0001.23.068.

3. VISTORIA “in loco”

O imével foi vistoriado "in Loco" por esta subscritora e sua
equipe em companhia do SR. EVANDRO DE JESUS PEREIRA , portador da
cédula de identidade CPF/MF: 624.768.745-15- e Sra® MARTHA SANTOS
DE SOUSA , portadora do CPF/MF 093.088.808-10 - (moradora), na data
de 10/12/2020 no periodo das 15:00 horas, analisando o estado de
conservacdo, as avarias, as benfeitorias do imével Avaliado. Visto a
seguinte descricéo

Um dormitério , Sala , Cozinha , Lavanderia e um Banheiro

, Vaga para dois carros.”

4. DESCRICAO DO IMOVEL - (Conforme Instrumento particular de compra
e venda )

IMOVEL: Medindo 5.1m2? de frente de quem da Estrada Mato das Cobras
olha para o lote; do 1lado esquerdo da frente aos fundos medindo
24.81m confrontando com o lote N° 69, o lado direito medindo 24.97m
confrontando com o lote N°67: nos fundos medindo 4,96m confrontando
com os lotes N°25 e 26

3 - IMOVEL

Enderecgo: ESTRADA MATO DAS COBRAS

Bairro: JARDIM NOVA PONTE CEP 07179-000

Cidade: GUARULHOS Estado SP

Quadra: 23 Lote 68

Area{m?): 124,84 Valor m* RS 135,50

Valor A Vista: RS 16.915,82

Descrigcao: Medindo 5. 1m de frente de quem da Estrada Mato das Cobras olha para o lote. do lad
esquerdo da frente aos fundos medindo 24 .81 m confrontando com o lote N7 69 o lado direi
medindo 24.97m confrontando com o lote N° 67, nos fundos medindo 4.96m confrontando

com os lotes N°25¢ 26
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INSCRICAO CADASTRAL: 064.43.49.0001.23.068 - Nao ha lancamento

O Coartichihe: Do 't ‘Verainl pro iendumd

PREFEITURA DE GUARLILHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

Cerfidio emitida em Guarulhos, i1 de Fevereiro de 2021 as 14:33:18.

A Secrefaria de Financas da Prefetwa de Guanidhos, na forma da led,
certfica que o imovel cadastrado em nome de | tepdo cpmo compromissano,,
referenie a umn temeng locafzado na |, Lofe: WAD HA, Cuadra: WAD HA,
Complemento: NAD HA sob o n® , com Srea de 0,00 m2 () , e fragdo ideal de
% , inscrito no Cadasiro Imobiliaro scb o n°® , possui walor wenal femitorial,
Eemﬁrﬁﬂn;. exercicio de 2021 (DOIS MIL E VINTE E UM} , com o valor wenal

= 1

Esta certid3o tem validade para todo o exercicio cormente - 2021,
Confirmagado de autenticidade disponivel no enderego eletronico
atraves do codigo abaixo:
FOAIOAADSTE1A1ITRIFE1 28E20984C435C

Certidio emitida atraves do Cidad3o OnLline mo site:
wownw guarulhos spogoy br

5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO, CIRCUNVIZINHAS e REGIAO

A caracteristica do logradouro é urbanizada, constituido
por comércio local, Escola, Posto de Satde, Postos de Combustiveis,

Padarias, Farmacias, Correios, Bancos, Mercados, e etc.

6. MELHORAMENTO PUBLICO

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais
como:
Rede de &gua e esgoto, Rede de telefonia, Iluminacdo Publica,

Rede de Energia Elétrica, Transporte e etc.
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FABIANA CORREIA DE LIMA-

VISTA AEREA DO IMOVEL (fonte: Google Maps) .

SCIDADES
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‘doiNascimento, 163

SCIDADEINOVA
*BONSUCES
-

MAPA DE LOCALIZAGCAO - IA (fonte: Google Maps).

Av. Luiz Gonzaga do Nascimento,
163 - Jardim Pte. Alta |

Guarulhos - SP

° f’fD}i‘

Rotas Salvar Préximo  Enviar para Compartilha

smartphone {4

HHXG+VF Jardim Pte. Alta |, Guarulhos - SP

Sugerir uma edigédo em Av. Luiz Gonzaga do
Nascimento, 163 - Jardim Pte. Alta |

Adicionar um lugar que esta faltando

COBRAS

JARDIM IV, pTJEAz?_'T“ﬂ\ |
AT CENTENARIO »
SOBERANA JARDIM DAS Av. Luiz Gonzaga
ANDORINHAS do Nascimento, 163...
SA0 JOAO
JARDIM
JARDIM HANNA SANTA PAULA
)IM LENIZE
JARDIM SANTO
EXPEDITO
LAVRAS JARDIM

SANTA PAULA

Google
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Segue fotos do imével avaliando

GARAGEM PARA 2 CARROS CORREDOR LATERAL

T

i

/////&\\
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10. PESQUISA SITES DE IMOBILIARIAS
1l .Referéncia

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-nova-ponte-alta-guarulhos-
2952420476.html

Venda R$ R$280.000,00 ALIANCA IMOVEIS(11l) 2442-3100
Total de &rea 125m?- 2 Dormitdérios - 2 Vagas na garagem

2 .Referéncia

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imovel-para-investimento-
2949876670.html

Venda RS 200.000,00 FERRARI RAMOS (11) 4965-8100
Total de &rea 125,00m? - -1 Quartos - 1 banheiro- 2 Vagas
Rua Nelson Aucto de Jesus 164, Jardim Ponte Alta I, Guarulhos
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3.Referéncia
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-jardim-ponte-alta-i-2925122971.html

Venda R$ 180.000
Total de &rea 125,00m? - Casa - 100m? - 2 Quarto - 2 banheiros- 2 Vagas
Contato: Eva Maia, ZP &gt; 13.99715-8100, Jardim Ponte Alta I, Guarulhos

4 .Referéncia

https://casa.mercadolivre.com.br/MLB-1124422829-sobrado-residencial-venda-nova-
ponte-alta-guarulhos-so0354- JM#position=10&type=item&tracking id=e0024f10-f7e7-
4210-828a-e9078fe894c3

Venda R$130.000 - Nicxon Imoveis (11) 49705154
Total de area 126 m? - 2 quartos-1 banheiro- 2 vagas

Nova Ponte Alta, Guarulhos, S&do Paulo
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11. AVALIACAO DE IMOVEL POR COMPARACAO

Imével avaliando
Area: m2124,84m?

Método Empregado:

Para a avaliacdo do imdével foi utilizado o método comparativo direto com

homogeneizacdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.

Por este método, o imdével avaliando é avaliado por comparacdo com imdéveis de

caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?2)

sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

REF LS E Fonte.da Valor de Venda Fator % Valor do M?
(m2) pesquisa
R1 125 Antncio RS 280.000,00 RS - RS  2.240,00
R2 125 Anuncio RS 200.000,00 RS - RS 1.600,00
R3 125 Antncio RS 180.000,00 RS - RS  1.440,00
R4 126 Anuncio RS 130.000,00 RS - RS 1.031,74
TOTAL 501 | RS 790.000,00 | R$  6.311,74
TABELA DE HOMOGENEIZA(;AO DE VALORES DE IMOVEIS
I.A Valor Total Venda Valor Total M2 Total
UL R$790.000,000 RS 6.311,74 501,00m?
‘ R4 RS 197.500,00 ’ RS 1.577,93 [ 125,25m?
‘ V.A RS 196,988,78 | R$1.577,93 124,84m?
Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média:

X =1.577,93

X =y (Xi)/n

10
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12. ENCERRAMENTO CONCLUSIVO

Com Dbase nos resultados obtidos através de pesquisas em sites ,

coleta de opinides de operadores do mercado imobilidrio , moradores e

vistoria “in loco”e o resultado obtido através de homogenizacdo o
Valor Mercadoldgico atribuido é de R$196,988,78 (Cento e Noventa e

Seis Mil e Novecentos e Oitenta e Oito Reais

e Setenta e Oito

Centavos) . Representando um intervalo de confiabilidade para

negociacdo do 1imdével objeto desta Avaliacdo Técnica Pericial e em

cardter simplificado ,podendo haver variacdo de 05%
para menos ou para mais.

Guarulhos ,04 de Fevereiro de 2021.

FABIANA CORREIA DE LIMA
PERITA AVALIADORA JUDICIAL
CRECI/SP 133401-F
CNAI 13233

(cinco por cento)
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