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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 Vara Civel
do Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n° 0000551-89.2024.8.26.0405
Acao: Cumprimento de sentenga — Alienagao Judicial

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista e

Segurancga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da Acdo Cumprimento de
Sentencga - Alienagao Judicial, promovida por Aurélio Martins do Nascimento,
contra Vinicius Martins do Nascimento, vem, respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos técnicos necessarios, apresentar
suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
TECNICO

IBAPE SP n° 664

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000551-89.2024.8.26.0405 e codigo w3dRVWck.
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I. RESUMO DE VALOR

Imoével localizado na Avenida Novo Osasco, n° 1.152, Lote 3, Quadra 4,
Bussocaba, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula
n° 3.330 do 1° CRI/Osasco:

Valor Total de Mercado

R$ 1.132.000,00

(Um milhao cento e trinta e dois mil reais)
Valido para data base “Agosto de 2024”

__ 26/06/2024 =

Foto: Vista geral da fachada do imével avaliando.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000551-89.2024.8.26.0405 e cddigo w3dRVWck.



2.1)

2.2)

2.3)

fls. 192

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

II. PRELIMINARES

Trata-se dos autos da A¢do Cumprimento de Sentenca - Alienagao Judicial,
promovida por Aurélio Martins do Nascimento, contra Vinicius Martins do
Nascimento, processo n° 0000551-89.2024.8.26.0405, em curso perante esse
E. Juizo da 3? Vara Civel do Foro da Comarca de Osasco SP.

O signatario foi honrado com a nomeacgao para exercer 0 encargo de auxiliar da
justica (perito) para calcular o valor de mercado do imoével objeto da agéo conforme
r. decisdo exarada a fl. 153/156 dos autos:

i TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE S0 PAULO
COMARCA DE OSASCO

FORO DE OSASCO

3*VARA CIVEL

Avenida das Flores, 703, , Osasco - CEP 06110-100, Fone- (11) 3682-6790,
Osasco-SP - E-maul: Osascodcviatysp yus br

47 do CPC de natureza absoluta — Competente o jiizo correspondents ao endereco do imovel —
do todo (MM, Sz
de Dirvito da 3* Vara Civel do Foro Regiomal de Sdo Miguel Paulista). (TISP - CC:
00280240920218260000 SP 0028024.09.2021.8.26.0000. Relator. Renato Genzan: Fitho, Data de
Julgamento: 16082021, Cimara Especial Data de Publicagio: 16.082021)

Por fim, e em amremate final, oportuno ressaltar, ainda, que a

Iuteligencia da Sunnla 110 do E. TJSP — Conflito acolhido - Competency

presensio da parte executada peln compensagio de quinhdes encontrania evidentes dificuldades no
fato de que, nestes matos. tratou-se de extingdo de condominio de imovel de PROPRIEDADE das
paries

Por sua vez, nas agdes que tamstaram mato a0 Juizo da 3*
Vama Civel de Tabodo da Serma, em consulta aqueles autos, nesta data, venfico que a questio
decsdida maqueles processos tratou sobre a extingio de condomumo sobre os DIREITOS DE
POSSE que as partes possuen: sobre os undvess 1a tratados

Superada a questdio da conexdio, prossgo.

Reerto a alegacio de excesso de exscugio

De fato, o titulo judicial de fls. 130132 condenou ©
executado a0 pagamento de etade das custas e decpesas processuass.

Conmdo, o exequente apenas apresentou o valor amalizado
das custas 4 fl. 39, oo importe de R$ 2.538,11 De forma diferente do q}mmo pretende fazer crer o
executado, nio ocorren padido de condenagio a0 pagamento da igtegralidade deste valor

A alinea "a" do pedado de fl 03 pugnou tao somente que o
executado pagasse “sua parte das custas « despesas processuais”, o que, ate agor, frise-se r_h_‘m
ocorren

Dessa forma. proceda o executado. no prazo de 5 duas, a0
recollumento de metade do valor spresentado 3 fl 39, wob pena de prossepuinento da execugio.

Observo que 0 pedado de modificacdo da poscentagem de
panilba das custas ds proporgdes dos quinhdes de propriedade das partes sobre o iméved e sobee a
divisio dos honoririos periciais, como pretendeu o executado, encoatra Sbice no timlo judicial
passado em julgado, operando-se quanto a0s temas, o5 efeitos da coisa muigada

Nio foi interposto recurso para reforma desta parte da
seatenca, a qual devera prevalecer em sens exatos termos

Pana avaliagio do imovel, nomeio, desde ja, o pento RUT
DAS NEVES MARTINS, fixando o seus honoranos defimtivos em RS 2.000,00 (aigo 870
CPC)

Processo n® 0000551-89.2024.8.26.0405 - p. 3

As partes ndo indicaram assistente técnicos, bem como deixaram de formular rol
de quesitos a serem respondidos pelo signatario.
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II1I. VISTORIA

3.1) Localizagao:

3.1.1) O imdvel objeto da avaliagéo, localiza-se na Avenida Novo Osasco,
n°1.152, Lote 3, Quadra 4, Bussocaba, municipio de Osasco, estado de
Sao Paulo, conforme destacado nas imagens digitais “Google Maps”:
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3.2) Melhoramentos Publicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o imovel em questdo, possui 0s principais
melhoramentos publicos, tais como:

J

Pavimentacao asfaltica;

lluminag&o publica;

Rede de energia elétrica; telefonia; de agua;

Gas subterraneo;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;
Linhas de Transportes coletivos.

AR AR AR R R

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestacédo de
servicos e comércio de ambito regional, composto por lojas, bares,
lanchonetes, restaurantes, escritorios, drogarias, hipermercados, instituigoes
financeiras, agéncias de veiculos, postos de gasolina, entre outros servigos
que atendem a regido onde se destacam:

= Ocupacao da Regido:  Heterogénea

= Ocupacao Comercial:  Simples

= Ocupacao Residencial: Econémica a Médio

= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Postos de atendimento
—> Agéncias Bancarias: Principais

3.3.2) Destaca-se que a regido possui ocupagao urbana regular e irregular de
densidade demografica populacional de baixa a média renda, areas de riscos
e indices de vulnerabilidade social.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.4) Classificacdo de Zoneamento Municipal:

3.4.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula 0 uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, o imével se encontra inserido na Zona
“ZECS/03” Zona de Uso em Eixo Predominantemente Comercial e de
Servigo, de Média a Baixa Densidade Demografica, conforme destacado na
reproducado parcial da planta digital e certiddo de uso e ocupagéo do solo:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO

aANEs
Nels
20 lado 3m
1.5 de am-
RrR2 10m 250m? 5m | bog os la- (b)
dos (b) 0.6
1,5 de am-
ZECS/03 |R31 111 bos os la- 3m 2,0
dos (a) {a)
c1 st sm 125m?
Sm 3m
c2 82 10m 250m? (c) ()
0,8
E1 E2 E4 A critério da PMO

a) paraR3_ver o disposto no artigo 56 daLe1n® 1.485/78.

b) para R2.2 ver o disposto na letra “a”, inciso II, artigo 55 da Lein® 1.485/78.

¢) Verartigo 11 e artigo 12 da le1 n® 2.070/88. (transcrito como complemento do artigo 86 da Le1n® 1.485/78)
Obs.: - Para recuo lateral em lotes de esquina ver o disposto no artigo 13 da Lei n° 2.070/88.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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PREFEITURA DO MUNICIPIC DE OSASCO

AECRETARIA DE HABTAGAD E DEIENVOLVIMENTO URBAND
DEPARTAMENTC DE CONTROLE DO US0 0O SOLC - DUS

CERTIDAO DE USO DO SOLO - N° 005514/2024

Informamos que o imdvel siluade na AVENIDA NOVO QOSASCO, 1152 - L 3 @ A - Movo Osasco, cadasirado sob o n®
23243 31.30.0250.00.000.03 e COC- 1862560000, localiza-se em Zona de Uso em Eixo Predominantemente Comercial e
de Servicos - ZECS/03. para qual os indices urbanisticos e as categorias de uso permitidas sdo as sequintes:

CATEGORIAS DE USO PERMITIDAS PARA ZECSI03

WOC024702767933

umero

15:20,sobon

as

US3 CONFORME

R1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
iNDICES URBANISTICOS

Frente 5m
Area Minima 125 m2
Recuo Frenfe am
Recuo Lateral 1.5m DE UM 50 LADC
Recuo Fundos 3m
Taxa de Ccupacdo 06
indice de Aproveitamento 20
R2 - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR
INDICES URBANISTICOS
Frente 10m
Area Minima 250 m2
Recuo Frente 5m
Recuo Lateral 1,5 m DE AMBOS OS5 LADOS
Recuo Fundos 3m(b)
Taxa de Ocupacdo 0.6
indice de Aproveitamento 20

R3.1 - CONJUNTO RESIDENCIAL DE I'MBITAI;.S.D DE INTERESSE 50CIAL, A SER IMPLANTADO EM
TERRENO COM AREA IGUAL OU INFERIOR A 15.000 (QUINZE MIL) METRO 5 QUADRADOS.

iNDICES URBANISTICOS

Frente 10m
Area Minima 250 m2
Recuo Frente am
Recuo Lateral 1.5 m DE AMBOS OS5 LADOS (a)
Recuo Fundos 3m(a)
Taxa de Ocupacdo 0.6
indice de &proveitamento 20

C1 - COMERCIO VAREJISTA DE AMBITO LOCAL

iNDICES URBANISTICOS
Frente am
Area Minima 125 m2
Recuo Frenie am
Recuo Lateral {c)
Recuo Fundos 3mic)
Taxa de Ccupacdo 0.8
indice de Aproveitamento 20

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024
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C2 - COMERCIO VAREJISTA DIVERSIFICADO

INDICES URBANISTICOS
Frente
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupagdo
indice de Aproveitsmerto
$1- SERVICOS DE AMBITO LOCAL.
INDICES URBANISTICOS
Fremle
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupacio
Indice de Aprovestamenio
$2 - SERVICOS DIVERSIFICADOS:

INDICES URBANISTICOS
Frente
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupacio
Incice da Aprovestamenio

11.1 - INDUSTRIAS NAO INCOMODASS - SUBCATEGORIA 1.4

INDICES URBANISTICOS
Frente
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupacio
Indice de Aproveitamento
USO CONTROLE ESPECIAL

E1- INSTITUICOES DE AMEITO LOCAL: AREA CONSTRUIDA MAXIMA DE 250 m?, CAPACIDADE DE
LOTAGAQ MAXIMA DE 100 PESSOAS POR EQUIPAMENTO INSTALADO.

INDICES URBANISTICOS
Frenle
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral

10m
250 m2
Sm

<)
3m(c)
03
20

Sm
125m2
Sm
(<)
Imic)
08

20

10m
250 m2
Sm
{c)
Im(c)
038
20

10m
250 m2
Sm

1.5m DE AMBOS 05 LADOS ()

Im{a)
06
20

10m
250 m2

A CRITERIO DA PMO
A CRITERIO DA PMO

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Recuo Fundos A CRITERIO DA PMO
Taxa de Ocupacdo 0.5
indice de Aproveitamento 20

E2- INSTITUIQUES DIVERSIFICADA S: AREA CONSTRUIDA MAXIMA DE 2.500 m?, CAPACIDADE DE
L[}TA(;AO MAXIMA DE 500 PESS0AS POR EQUIPAMENTO INSTALADO.

INDICES URBANISTICOS
Frente 10m
Lrea Minima 250 m2
Recuo Frente A CRITERIO D& PMO
Recuo Lateral & CRITERIO DA PMO
Recuo Fundos A CRITERIO D& PMO
Taxa de Ccupacdo 0.5
indice de Aproveitamento 2.0

E4 - INSTITUIl;Z[JES ESPECIAIS: QUE SAD CDHSTITUII}AS PELOS ESPACOS, ESTABELECIMENTOS OU
INSTITUICOES SUJEITAS A CONTROLE ESPECI FICO TAIS COMO MONUMENTOS HISTDRECOS
MANANCIAIS DE AGUA AREAS DE VALOR ESTRATEGICO PARA A SEGURANCA PUBLICA E AF!EAS
DE VALOR FAISAGIS'I'ICO ESPECIAL.

INDICES URBANISTICDS

Frente 10 m

Area Minima 250 m2

Recuo Frente A CRITERIO DA PMO
Recuo Lateral A CRITERIO D& PMO
Recuo Fundos A CRITERIO DA PMO
Taxa de Qcupacdo 0.5

indice de Aproveitamenta 20

Observagoes Gerais

- para case de lotes em esguina, ver disposifivos no quadro 05 (cinca).
a)em R3 - ver dispositivos no artigo 56, Lei 1485/1978;

b) em R2.2 - ver dispositive no artigo 55, letra a inciso Il, Lei 1485/1978,
c) observar paragrafo Onico da Lei complementar 3371994

Osasco Segunda-feira, 12 de Agosto de 2024

Atencio

- Este documento ndo sera valido caso hajam emendas ou rasuras.

Este documento tem validade por 180 dias.

Codigo de Controle: 48906D76A4B3

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.5) Imdvel e Caracteristicas:

3.5.1) Cadastramento Municipal: O imével se encontra cadastrado na
Prefeitura Municipal de Osasco, na seguinte situagéo:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO

SECRETARIA DE FINANGCAS
I DiH I
(0 el TR,

CERTIDAC ANO E AREA N° 032.416/2024

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA
RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARTIOS, CONSTATAMOS QUE, PARA EFETITOS DE
LANCAMENTOC DE IPTU, O TMOVEL DESCRITO ABATXO VEM SENDO TRIBUTADO COM OS5
SEGUINTES DADOS:

NOME/RAZAO SOCIAL........ VINICIUS MARTINS DO NASCIMENTO

COMPROMISSARIO...........

CPF/CNPJ. ....uouuunnnnnnnn 266.163.318-90

(032 o200 1862560000

INSCRIGAQO CADASTRAL...... 23243.31.30.0250.00.000.03

ENDEREGO. . .t v vvvnnnennnns AVENIDA NOVO OSASCO, 1152 - L 3 Q A Novo Osasco -
Osasco - SP

AREA DO TERRENO.......... 220,00M2

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Prefeitura do Municipio de Osasco

SECRETARIA DE FINANCAS

EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENCIA (%)

CONTRIBUINTE

VIA

DATA DE EMISSAD

IPTU - 2024 1310872024
TONTRIBLTH T E U MR T
VINICIUS MARTINS DO NASCIMENTO | | 1852580000 |
LOCALIZACAD | | W CONTROLE
AVENIDA NOVO OSASCO. 1152 - Movo Osasco - Osasco - SP - 06056-000 163.381
TRECRIGAL CADRETRAL TP LA AERT T [
| 23243.31.30.0250.00.000.03 ” Predial - MORMAL | | |
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AREA DO TERREND 220,00 | BASE DE CALCULD 615,28
AREA TOTAL CONSTRLNDA 278,80 | AREA IDEAL 0,00
TESTADS 8,80 | TESTADA IDEAL 0,00
VALOR VENAL DO TERRENO 106.187,22 | VALOR VENAL DAS EDIFICAGOES 222.295,27
VALOR VENAL DO EXCESSD 0,00 | wALOR VENAL DO IMOVEL 323.482,49
IMPOSTO TERRITORIAL 0,00 | IMPOSTO PREDIAL 3.813.31
IMPOSTD EXCESED 0,00 | ZOMA FISCAL 3
WALOR TAXA 618,81 | CATEGORIA DO PROPRIETARIO Particular
VALOR TOTAL LANCADO 4.233,11 | YALOR COMPENSADO 0,00

CARACTERISTICAS DA EDIFICACAD

CONSTRUGAD CATEGORIA DE USD TIPO DE EMFICACAD AREA EDIFICADA
1 Comercial Residencial Sobrado 279,80
DEMONSTRATIVO FINANCEIRO
DEBITO PARCELA VEMNCIMENTO VALOR PARCELA ACRESCIMOS VALOR ATUALIZADO SITUACRD
0-Hormal0-Mormald om 15/03/2024 423 32 0,00 0,00 PAGA

002 15/04/2024 423 31 0,00 0,00 PAGA

003 15052024 423 31 0,00 0,00 PAGA

004 17/06/2024 423 31 0,00 0,00 PAGA

005 15072024 423 31 0,00 0,00 PAGA

006 15/08/2024 42331 0,00 423,31| ABERTA

007 16/09/2024 4233 0,00 423,31| ABERTA

008 151072024 423 31 0,00 423,31| ABERTA

009 181172024 423 31 0,00 423 31| ABERTA

010 1612/2024 423,31 0,00 423,31| ABERTA

SALDO TOTAL: 2116,35
DEMONSTRATIVO DOS PAGAMENTOS
DATA PAGAMENTO VALOR PAGD BANCD AGEMCIA DATA PAGAMENTO VALOR PAGD BANCO AGENCIA
15/03/2024 409,91 104 0326 15/04/2024 409,90 om 1803
15/05/2024 409,90 001 1903 17/06/2024 409,90 0m 1803
15/07/2024 409,90 001 1903
e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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220,00 m? conforme descri¢do da certiddo de matricula n® 3.330:

LIVRO N* 2 p/7-8-9-0

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL

JEran

3.330 26 de ngonto de 1,976

MATRICULA N, ©, DAlA
IMOYEL: Ua terrenc oftuado & Aveuids love Upasco, nnhp Avenida Frofessor Jose Wurhoz v
tarior Avenida Puseocaba, nentin oidade, aedindo 8,80m {(o0ito metros e oitenta sentimetron)
de fronte uars a roferida Avenids Novo Osmaco, por 25,00m (vinte e einco metros) 4a fren-
te sos fundoy, d¢ amboe o8 ilzdoa, itendo nog fundod & meoma largurs 4a frente, orcerrando/
uma drea de 222,00m? (dusantos e vinte mseiros quadrados), sonfinando, pelo lado diteito ,
de aquor 4a avenids olhe para o imdvel com A oues 416 (quatrocentos a dezevsnels), pelo la-
de enqx.nrda cox & casa 420 {quatrocentos e “inte): -8 peloas fundos com terrens de proprieda
de do Bopdlio de Alfredn Jose, destArado de maior Area compreendendo o lote 22 (vints o
doio) da quadra P, da lernm Puseoonba, distandoe 17,60m (Conomdote metrom o mewmenta cen
tlncgtro—:) da divisa com a dren pertancente & Cia, Pnulul.n Territorifl ¢ OConstrutern, ai-
tuado ne lado par d4s roeferida Avenidu Yeovo Osasco. CADASTRO 6U-072-028-008. PROTRIFETARIOM
ESPOLIO DE AL.’H..‘DO JOSB, representado pela inventariante OLGA ISOLINART 'Ci&k hranilelyra,—
viavo, p:‘opr&cuu ir, domictl‘ndn ) romdcnbo na Capital, & run Cor :oin Dy an 1"0., AR Fun

THO ANTERION: Trasno=igho 10,406 deste Cart riv. O Ego ever/(" ~ v,—l_'-‘—;'-_q,-
Jordevino Olimpio de Paula). O “ficial tTtutos {Bel.Yrece-,
Sampnio txrecch)e

R.1/3.330, am 26 0e agosto de 1,976

TRANSIITER1E: BSPOLIO DE ALFRENO JOSZ, epreaentsdo pela inventariante OLGA MOLIFARI Jos8
bracileirs, viuve, propriotdria, domicilimda e residente nx Ompitel ,rua Correis Dime, 150
nos termos do alvird judicial transerito no titulo. ADQUYRENTZ: JOSE MARTIRS DO RAGCIMEN~
TO, brasileiro, cassdo em comunhdc de bens com CLARICE MO DO M')C[BINTO, 40 comdrela,
fG,7.880.917, OPF,242.236.308, demiciliado e reaidente aa Ospitel, B Botrsdna de Rio Feque
ne, 14099, PTITULO: Vendn o oconpra. !?)&M Bocritura do 24¢ Cartdério de Notow as Capital, -

18 no f1oe70 livro 1. B%J, o 1 6. VAIOR: 0r$6.600,00,,0 Escrovente Habiliteado -
- ..,LA(/ = (Vordediro Olimj,lo de Paula). oinl Subotitute (Pel,¥re

c¥ !'1.1 570 Trench)s ¥ ——— e

Ofjoinl Or$120,00. B:Luno‘cll"d 00, Cartell C 18,00, Valoxy/Veral Cr$7.567,00.

© ~ONTINUA NA FICHA

EM BRANCO

WOC024702767933
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3.5.3) Caracteristicas topograficas: O terreno retro descrito possui formato
irregular, topografia abaixo da rua (original), com pavimento e testada ao nivel
da via publica, apresentando solo aparentemente firme e seco para receber

edificagéo de qualquer porte, obedecendo, evidentemente as leis e posturas

municipais vigentes do municipio de Osasco.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024
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3.5.4) Construcdo: Sobre a area de terreno retro descrito, encontra-se
edificado uma construgao residencial, adaptada para o uso comercial, com
recuo frontal para estacionamento, pavimento térreo e subsolo, assim
disposta:

Pavimento Localizagao Dependéncias

Terreo Recuo Frontal 03 vagas descoberta

01 Recepcao

4 salas

Terreo Corpo Principal 01 Copa

01 Lavabo

01 Deposito

01 Sala reuniao/cursos
04 salas

02 Lavabos

01 banheiros

Subsolo Corpo Principal

Subsolo Edicula 01 depdsito

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000551-89.2024.8.26.0405 e cddigo w3dRVWck.
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3.5.5) Area construida “IPTU”: O imével possui area total construida
cadastrada de 279,80 m?, conforme area encartada no espelho Dados de
Integracéo - IPTU:

EXERCICIO PROPRIETARIO COMPROMIS SARIO AREA (m?) | N°DA CONSTR | TIPO DA EDIFICACAQ
2010 VINICIUS MARTINS DO 27%,80 1 Residencial Sobrado
2011 VINICIUS MARTINS DC 279,380 1 Residencial Sobrado
2012 VINICIUS MARTINS DC 279,80 1 Residencial Sobrado
2013 VINICIUS MARTINS DC 279,380 1 Residencial Sobrado
2014 VINICIUS MARTINS DO 27%,80 1 Besgidencial Sobrado
2015 VINICIUS MARTINS DC 279,380 1 Residencial Sobrado
2016 VINICIUS MARTINS DO 27%,80 1 Residencial Sobrado
2017 VINICIUS MARTINS DC 279,380 1 Residencial Sobrado
2013 VINICIUS MARTINS DC 279,80 1 Residencial Sobrado
201% VINICIUS MARTINS DC 279,380 1 Residencial Sobrado
202 VINICIUS MARTINS DC 279,80 1 Residencial Sobrado
2021 VINICIUS MARTINS DO 27%,480 1 Besidencial Sobrado
202 VINICIUS MARTINS DO 27%,80 1 Besgidencial Sobrado
2023 VINICIUS MARTINS DO 27%,80 1 Besidencial Sobrado
202 VINICIUS MARTINS DC 279,80 1 Residencial Sobrado

3.5.6) Area construida “Projeto”: N3o foi disponibilizado nos autos e/ou &
pericia, projeto arquitetonico aprovado do imovel, razdo pela qual, para
efeitos de avaliacao sera adotado a area total cadastrada encartada no IPTU
e certiddo de Ano e Area exercicio 2024.

Todavia, cumpre obtemperar, havendo divergéncias de areas, o
signatario se reserva no direito de proceder a eventuais novos estudos das
areas apos apresentacao [quem de direito] do projeto aprovado do imével ou
levantamento cadastral arquiteténico.

3.5.7) Padrao construtivo: A edificacdo sera classificada por similaridade
consoante suas caracteristicas e conjunto das especificacdes arquitetonicas,
distribuicdo interna, qualidade dos materiais e da execucao dos acabamentos
conforme padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos do IBAPE SP.

3.5.8) Vistoria interna: Na data da vistoria agendada judicialmente, a pericia
foi atendida pela Sra. Tatiane Ferreira Bonfim, proprietaria da empresa
Instituto Bonfim Lousada que aluga o imével, bem como, pelos proprietarios
Srs. Aurélio Martins do Nascimento e Vinicius Martins do Nascimento,
oportunidade que acompanharam os levantamentos técnicos do inicio ao fim.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933
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3.5.9) Caracteristicas arquitetonicas: Inobstante tratar-se de edificagéo
antiga, apos reforma geral, a sua concepc¢ao arquitetonica atual obedece a
projeto singular, com preocupagao na funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos empregados, assim como, com 0s detalhes dos
acabamentos com equipamentos.

3.5.10) Estado de conservacdo: A edificagdo se encontra em bom estado
de conservagdo, devido a reforma geral realizada pela locataria, conforme
informagdes angariadas in loco.

3.5.11) Instalagoes elétricas: Com circuitos independentes e componentes de
qualidade dimensionados pontos de usos diversos, inclusive tomadas para
equipamentos domeésticos e especiais, telefone, internet, ar condicionado e
equipamentos de seguranca.

3.5.12) Instalagdes hidraulicas: Completas obedecendo a projeto especifico,
banheiros dotados de pecas sanitarias, metais e equipamentos auxiliares de boa
qualidade.

3.5.13) Ocupacéo: O imével encontra-se alugado para a empresa Instituto Bonfim
Louzada Estética Avangada, ha mais de 3 anos.

A ANY NN

DY WL

= ““a
NSTITUS . - ‘
M,Hu ‘=

AN

A 4N

WA LAY

Relatorio Fotografico:

3.6.1) Para melhor visualizagdo do imével avaliando e suas caracteristicas, serdo
apresentadas, a sequir, descrigdes de imagens obtidas no decorrer da vistoria.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da Avenida Novo Osasco, no trecho do im

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 01
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Vista parcial da Avenida Novo Osasco, tomada no sentido oposto.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 02
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Vista geral da fachada do im
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne




fls. 209

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

26/06/2024

Foto ne 04: Vista geral da fachada do imével, tomada de outro angulo, com
detalhe para o recuo frontal destinado a vagas de estacionamento.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da recepc

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 05
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Vista parcial da recepgao, tomada de outro
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne
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Vista parcial do corredor de acesso as salas de atendimento.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 07
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Vista parcial da sala de atendimento 01.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 08
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Vista parcial da sala de atendimento 02.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 09
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 10: Vista parcial do hall de circulagédo e acesso as demais salas e

banheiro.
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Vista parcial da sala de atendimento 03.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da sala de atendimento 04.

14:

o
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n
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Vista geral da escada externa de acesso ao

°16:

Foton
subsolo.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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: Vista parcial do hall de entrada da sala de reunido/cursos do subsolo.

017
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da sala de reunido/cursos.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n218
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tomada de outro

Vista parcial da sala de reuni&o/cursos,

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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a0.

Vista parcial da sala de recepg

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 20
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Vista parcial do lavabo.

Foto ne 21

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da sala de atendimento.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 22
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 23: Vista parcial do corredor de circulagao e acesso as demais salas e

banheiro.
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Vista parcial da sala de atendimento 01.

Foto ne 24

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da sala de atendimento 02.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 25
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Vista parcial da sala d atendimento 03.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 26
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Vista parcial de outro lavabo.

Foto ne 28

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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icula.

e

Vista geral do quintal descoberto e ed

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 29
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Foto ne 30: Vista parcial de outra escada de circulagéo

entre pavimentos.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas:

4.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliagéo, obedece
como diretrizes gerais, as técnicas e recomendagbes da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos” do IBAPE-SP
- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e demais estudos
complementares.

Especificacao Tecnica:

4.2.1) A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentagéo e precisao.

4.2.2) A fundamentagdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério quanto com as informagdes que possam
ser extraidas do mercado e determina 0 empenho no trabalho.

4.2.3) Para efeito de aplicagdo desta Norma, o trabalho sera considerado laudo,
quando atender as condigdes dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, 0 que
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avalia¢do de
Imoveis citadas anteriormente.

Procedimentos Metodoldgicos:

4.3.1) As metodologias aplicaveis a avaliacdo de bens, seus frutos e direitos
dependem basicamente:

v da natureza do bem avaliando;

v da finalidade da avaliacao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

v da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no
mercado;

v do prazo para sua execucao.

4.3.2) Para efeito de aplicacdo desta Norma, o trabalho sera considerado
laudo, quando atender as condigdes dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e
13.4, 0 que efetivamente se verificou tudo de conformidade com as
Normas de Avaliagdo de Imdveis citadas anteriormente.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000551-89.2024.8.26.0405 e codigo w3dRVWck.
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Metodologia de Calculo do Valor do Imdvel:

4.4.1) Para se calcular o valor de mercado de um imdvel, seguindo o que preconiza
o Item 8.5 da Norma de Avaliagéo, os métodos classicos assim se definem:

@ Método Comparativo de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituinte da amostra. As caracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precgos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagao.

@ Método Evolutivo

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes, ou seja, valor do terreno e construgéo.

& Método Involutivo (Horizontal e Vertical)

Identifica o valor de mercado do bem alicercado no seu aproveitamento eficiente,
sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢es do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
a execucao e comercializagéo do produto.

4.4.2) Posto isso, em fungéo da natureza foi bem, da finalidade da avaliagao
e da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia para calculo do
valor de mercado do imovel sera a conjugacdo dos consiste nos métodos
“Comparativo Direto” para calculo do valor do terreno e “Evolutivo” para
calculo do valor do imével resultante da somatoria dos capitais terreno
e construgoes.

4.4.3) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determina as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados séo comparados com o imovel
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

Definicdo e Conceito do Valor da Avaliacao:

4.5.1) Definido tecnicamente a metodologia de avaliagdo, o valor devera
refletir as condi¢bes vigentes no mercado imobiliério, isto é, o resultado
final devera representar o valor mais provavel de mercado do imével onde
deverdo ser considerado todos os fatores valorizantes e desvalorizantes,
como bem define a Norma:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000551-89.2024.8.26.0405 e codigo w3dRVWck.
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+ Norma de Avaliagéo de Iméveis Urbanos NBR - 14.653-1 da ABNT —

Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes
do mercado vigente”.

4.6) Avaliacao do Terreno:

4.7)

4.6.1) O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo de dados
de mercado, através da relagéo entre o valor unitario de terreno a ser obtido
por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicagao de
tratamento por fatores.

Tratamento Por Fatores:

4.7.1) Os fatores de homogeneizagao utilizados neste tratamento, calculados
conforme item 8.2.1.4.2, em termos relativos, desenvolve o0 comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal, conforme
indicado na "Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

4.7.2) No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacgéo, calculados em fungéo do avaliando.

O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizag&o ao prego original, devera estar contido no intervalo.

Apbs a homogeneizagao sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes, para 0 saneamento da amostra.

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagcdo sera devidamente
explicitada.

Os fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo a verificagdo efetuada através da
comparagdo do “desvio padrédo” dos precos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos observados.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Pesquisa Amostral Comparativa:

4.8.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regiao geoecondmica do imovel para coletar elementos em oferta
e/ou transagbes consumadas de imdveis, bem como de forma através de
plataformas digitais especializadas.

Processo de Homogeneizacao:

4.9.1) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, utilizando
o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagéo”, os elementos coletados
foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido
a partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE/SP, que se constitui de um
banco de dados de pesquisas de mercado com inser¢gdo manual dos dados
coletados para auxiliar o processo de avaliag&o.

4.9.2) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os
seguintes parametros de fatores de ajustes:

v Localizagdo (indice fiscal de transposicdo): Serdo considerados valores
expressos no langamento cadastral da municipalidade.

v Elasticidade de pregos: Sera representado pelo fator oferta com desagio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimava dos dados de oferta -item
10.1 da Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

v’ Padrao construtivo: As diferencas de padrdo construtivo serdo ponderadas
pela relagédo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

g VALORES DE EDIFICACOES 8
DE IMOVEIS URBANOS - 8

’ UNIDADES ISOLADAS

ibape s»

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2024 as 15:20 , sob o nimero WOC024702767933

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000551-89.2024.8.26.0405 e codigo w3dRVWck.



fls. 240

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

v’ Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideragcdo a obsolescéncia e estado de conservacado dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o padrao construtivo e estado de
conservacao, sendo adotado para depreciacédo da idade das construgdes o fator
de adequagao ao obsoletismo e estado real de conservagéo, utilizando-se a
consagrada expressao: Foc =R + Kx (1-R)

v  Fator Area: Para compensar as diferentes dimensdes de areas [imdvel
paradigma com relagédo aos comparativos de terreno], sera utilizado a féormula
contida no Livro Homogeneizagao de areas para avaliagao de imoveis:

An = [(Ae/Ay)14outB]  Sendo:

An = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo
A. = Area do imdvel avaliando

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—As < 30% — 1/4
Ae —Aq > 30% — 1/8

4.9.3) Os elementos comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos imoveis, constam da pesquisa de mercado juntada no corpo do
presente trabalho.

4.9.4) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados em consonéncia com 0s
parémetros de fatores de ajustes.

4.9.5) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os célculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga entre
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

4.9.6) Considerando as premissas anteriores, em conformidade com as Normas
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos, pode-se calcular o valor unitario do terreno
por metro quadrado através da metodologia comparativa, com aplicagéo de
fatores de influéncia na avaliagcdo, sendo o valor unitario devidamente
homogeneizado e calculado conforme pesquisa que segue anexa ao laudo
(anexo-01).
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4.10) Graus de Fundamentacao e Precisao:

4.11)

4.10.1) Os graus de fundamentagédo e de preciséo nas avaliagdes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avali¢do, sendo o laudo assim

enquadrado:

Grau de Fundamentacao I
Grau de Precisao

[11

Calculo do Valor do Imdvel:

4.11.1) Calculo do Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de
avaliacdo estabelecidos, conforme célculos contidos nas planilhas que segue

anexo ao laudo (anexo-01) o valor total de mercado do terreno, resultou em:

R$ 510.711,78

Em nGimeros redondos:

Valor Total do “Capital Terreno”

Vt =R$ 511.000,00

(Quinhentos e onze mil reais)

Valido para a data base “Agosto de 2024”

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  2.396,80
TESTADA: -0,0300
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.321,42000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FATOR AREA: 0.0000
VALOR TOTAL (R$) : 510.711.78

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.114.24
INTERVALO MAXIMO : 2.679.36

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.019,47
INTERVALO MAXIMO : 2.623,37

GRAU DE PRECISAO: Il

4.11.2) Calculo do Valor do “Capital-Construgao”: O valor da construgéo sera

determinado com base no estudo de “Valores de Edificagdes de Imbveis Urbanos’

do IBAPE-SP ‘Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia de

Sé&o Paulo”.
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4.11.3) Para o célculo da depreciagao das construgdes, sera adotado o Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padréo
construtivo e seu estado de conservacdo, conforme parametros constantes nas
tabelas 1 e 2 e quadro A.

4.11.4) Portanto, para a depreciacdo da idade das construgdes existentes, sera
considerado o fator de adequagéo ao obsoletismo e estado real de conservagao =

Foc, utilizando-se a seguinte expressdo: Foc =R+ K x (1-R)

4.11.5) O valor das construgdes sera determinado através da expressao:

Ve

V¢ = valor da construcao;
A

=AxVuc x Foc

= area total construida;

onde:

Vuc = valor unitario da construgéo;

Foc = fator adequacao do obsoletismo + estado de conservacgao.

Calculo do Valor da Construgao

S = — ° ° R
—_ O = = 8 ] = £ 24
S = —_ = )
= _ 8 8 2 £ g s |s5| = 288 %s 5 28 2
s 5 s 5 2~ |ew| 3 |e=2)| 2 2|8 oS g S &
¢ N x £ < < 3 S 3 O z o > ] Scz2g|Se g S C o &
onstrugédo —~ S a o = S E S € 2 [ ® x |Baog|STB 2 x @ @ o
=y Y % S © <| & R ‘22%'3%‘» 2 e e
o E-3 ° 8 ° < 5 |22 = w o g w 2 s b
= © 3 2 = E °=l& 3 s© S
< > w a ks =
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Térreo + Subsolo 2.002,49 | 2.5 Médio 1,903 | 279,80 70 20% | 42 |60,0%| 0,520 D 8,09% | 0,4779]0,5823 620.922,87
vC 620.922,87
R$ 620.922,87

Em nimeros redondos:

Valor Total do “Capital Construgao”

Vc =R$ 621.000,00

(Seiscentos e vinte e um mil reais)

Vélido para a data base “Agosto de 2024”
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4.12) Valor Total da Avaliacao do Imdvel:

4.12.1) Portanto, o valor total da avaliagdo de mercado do imovel a ser
considerado, resultara da somatdria dos capitais (terreno + construgao):

Vi=Vt+Vc

Valor do Terreno (v)........ccoeviririnrieeeeees s R$ 511.000,00
Valor da CoNStruGan (vc).............cccveveviiieucrereiiceece s R$ 621.000,00
SOMATORIO..........reeeceeesieveenneesesssssssss e R$ 1.132.000,00

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi =R$ 1.132.000,00

(Um milh&o cento e trinta e dois mil reais)
Valido para a data base “Agosto de 2024”
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, conclui-se o valor total de mercado
do imével localizado na Avenida Novo Osasco, n° 1.152, Lote 3, Quadra 4,
Bussocaba, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula
n°3.330 do 1° CRI/Osasco, calculado em consonancia com as Normas de Avaliagéo

de Imédveis Urbanos:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 1.132.000,00

(Um milhao cento e trinta e dois mil reais)

Valido para a data base “Agosto de 2024”
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico € constituido de 57 laudas
digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Prestigiado pela honrosa nomeagéo, este subscritor agradece
e coloca-se a disposicdo desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer esclarecimentos
que se julgarem necessarios.

Osasco, 13 de agosto de 2024.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdode Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associacdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4
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Anexo 01
Pesquisa de Elementos Comparativos
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2024
SETOR: 031 QUADRA: INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZA¢AO

61528

XunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/03/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : AV. NOVO OSASCO

COMP.: BAIRRO : BUSSOCABA

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 277
CIDADE : OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 110,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 22,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 120,00 M=
PADRAO CONSITR.: casa econdmice (<) CONSERVACI\O : f - enire repaoros simples € importantes
COEF. PADRAO: 1,227 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,494 CUSTO BASE (RS): 2.002,49
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 14494199 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.09 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : ORIENTE IMOVEIS

CONTATO: SRA. SHEILA TELEFONE: (11)-36813229
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCAULZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : -0.08 VALOR UNITARIO : 2.691.44
TESTADA Cf: 0.19 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZAQRO : 2.440,1¢4
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO < 0.9064
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 1,0000|
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0.20

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Avaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 [JunUZADO DATA DA PESQUISA : 08/03/2024
SETOR: 031 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 415,28 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. NOVO OSASCO NUMERO : 40
COMP.: BAIRRO : BUSSOCABA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 180,00 TESTADA - (cf) m 9.00  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 127,00 M2
PADRAO CONSITR.: casa econdmice CONSERVACI\O : f - enire repaoros simples € importantes
COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,494 CUSTO BASE (R$): 2.002,49
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 134.426,47 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 056 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL

CONTATO : SR. JOEL TELEFONE: (11)-947190541
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.04 VALOR UNITARIO : 3.253,19
TESTADA Cf : 003  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 282493
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8684)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : -0.20
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 [JunUZADO DATA DA PESQUISA : 08/03/2024
SETOR: 031 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 415,28 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV. NOVO OSASCO NUMERO : 78
COMP.: BAIRRO : BUSSOCABA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : acima do nive! da rua de 1,00m até 2,00m

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 000 M2
PADRAO CONSITR.: casa proletaric CONSERVACI\O : h - entre reparos impcertantes € sem vaior
COEF. PADRAO: 0,734 IDADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,224 CUSTO BASE (R$): 2.002,49
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 329,24 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 056 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 570.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : MK PRIME IMOVEIS

CONTATO : SR. EDSON TELEFONE: (11)-36924348
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,04 VALOR UNITARIO : 2.050,48|
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.725.99
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8417]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : -0.20

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 [JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 08/03/2024
SETOR: 031 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 415,28 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. NOVO OSASCO NUMERO : 876
COMP.: 879 BAIRRO : BUSSOCABA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 22000 TESTADA - (cf) m 9.00  PROF. EQUIV. (Pe): 24,44
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caide para os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 12300 M2
PADRAO CONSITR.: casa econdmice [-) CONSERVACI\O : h - entre reparos impcertantes € sem vaior
COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 60 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,240 CUSTO BASE (R$): 2.002,49
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 54.32531 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 370.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PROPRIETARIO

CONTATO : SR. DOUGLAS TELEFONE: (11)-942937338
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.266.70)
TESTADA Cf : 003  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.159.77]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 05154
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0.1

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACZ\O

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2024
SETOR: 031 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 615,28 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. NOVO OSASCO NUMERO : FT. 734
COMP.: ES. SANTA MARIA BAIRRO : BUSSOCABA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 638,00 TESTADA - (cf) m 29,00 PROF. EQUIV. (Pe): 22,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 023 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.450.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBIUARIA : ZEQUINHA IMOVEIS

CONTATO : SRA. ADRIANA TELEFONE: (11)-22846767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.14 VALOR UNITARIO : 2.045,45]
TESTADA Cf : 016  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.525.73
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.7459)
FRENTES MULTIPLAS Ce : -0.03 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAQ;\O AVALIANDO : 1,.0004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00
TOPOGRAFIA Ft : -0.20

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2024

JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2024

SETOR: 031 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 41528 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : AV. VALTER BOVERI NUMERO : 358

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : BUSSOCABA

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 70,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV. (Pe): 17,50
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o

TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 127,00 M2

PADRAO CONSITR.: casa simples {-)
COEF. PADRAO:

1,257 IDADE REAL: 20

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparcs smples
0,655 CUSTO BASE (RS$): 2.002,49

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 208.387.99 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 115 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

A. BELA VISTA IMOVEIS
SRA. TANIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 450.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-36819000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOIT : 013 VALOR UNITARIO : 230874
TESTADA Cf : 09  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.606.00)
PROFUNDIDADE Cp : 007  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.927¢)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 020

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/08/2024
SETOR: 031 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 41528 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : AV. VALTER BOVERI NUMERO : 472
COMP.: BAIRRO : BUSSOCABA CIDADE: OSASCO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 11.00  PROF. EQUIV. (Pe): 2273
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : acima do nivel darua até 1,0m

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA ED!FICA(;A"\O : Casa USO DA EDlHCACI\O : Comercial AREA CONSTRUIDA : 28400 M=
PADRAO CONSITR.: casa smples |-) CONSERVACAOQ : f - enire reparos smples & imporiantes
COEF. PADRAO: 1,257 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,494 CUSTO BASE (RS): 2.002 49
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 351.457 .61 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 096 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ZEQUINHA IMOVEIS
CONTATO: SRA. ADRIANA TELEFONE: (11)-22845767

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,04 VALOR UNITARIO : 291417
TESTADA Cf : 002  FT ADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.384,14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 08181
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 020

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: AV. NOVO OSASCO 1152 DATA: 08/08/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09
EDIHCACI\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - OSASCO -SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIACAO
Descricéo da Zona de Avaliacdo: COMERCIAL PADRAQ MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{ Localizacdo 615,28
[X) Testada 8,80
[ profundidade
[X] Frentes Mdltiplas Ndo
[ Area
[X] Topografia abaixe do nivel da rua de 2.5 até 4.0m
X consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
[ FA 1.00 Terreno
Fator drea
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor i Variagdo | Variagdo
Num. | Enclaraco Unitdrio Homogensizagao Paradigma | Avaliando
E 1| AV. NOVO OSASCO 277 2.691.44 2,440,168 0,9066 1,0000
2| AV. NOVO OSASCO 40 3.253,19 282493 08684 05999
& 3| AV. NOVO OSASCO .78 2.050,68 1.72599 08417 0.9999
D 4| AV. NOVO OSASCO 876 1.266.70 1.159.77 09156 0,9999
|:| 5| AV. NOVO OSASCO FT.734 204545 1.525,73 0.7459 1,0004
6| AV. VALTER BOVER| ,358 280874 2.606,00 09278 1,0000
& 7 | AV. VALTER BOVER| 472 291417 238414 0.8181 0,9999

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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ADERENCIA
Niam. Observado Calculado
1 2.691,44 2.440,16
2 3.253,19 2.824,93
3 2.050,68 1.725,99
4 1.266,70 1.159,77
5 2.045,45 1.525,73
6 2.808,74 2.606,00
7 2.914,17 2.384,14
Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
4400
4200
4.000 /
3.800
3,400 - o
A
3.400 /
3.200 &
g
o 3.000 >
~
g 23m ) i
] A6
© 2600 s
Al 2
2.400 i L—@
2.200 =
2.000
1.300 il
|
1.600
1.400
1.200
1.200 2.000 2.500 3.000 3.50C 4300 4500
Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: AV. NOVO OSASCO 1152 BUSSOCABA OSASCO -SP Data: 08/08/2024
Cliente : 3o VARAFORO OSASCO
Aream?: 220,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.743.64 Média Unitdrios : 2.396,80
Desvio Padrdo : 440,42 Desvio Padrdo: 412,15
-30%:1.920,55 -30%:1.677.76
+30%:3.566.74 +30%:3.11585
Coeficiente de Variacdo : 16,0500 Coeficiente de Variacdo : 17.2000
GRAU DE FUNDAMENTAQKO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1 |carac. o imévai avasianao COmP"‘i quanto atodas = Compida gto acs fatores 0 Adogao de stuagio 0Ol 3
vanaveis analisadas u33d03 no tratamanto paradigma
Quantidade minima de
2 42008 s marcado usados & jui ¥ | A aj 2
idensficacao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas g Apresentag o inform ref atodos 23
48 mercado 23 caract dos dos dados analisados D 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref acs fatores D 2
4 :;:':::;:;::::: 0802125 X 0502200 O 0402250 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1]
FORMA(};O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.396,80
TESTADA: -0,0300 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.321,42000 VALOR TOTAL (RS): 510.711.78
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.114,24 INTERVALO MINIMO : 2019 47
INTERVALO MAXIMO : 2.679.36 INTERVALO MAXIMO : 2.623.37

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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