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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 3? Vara
Civel do Foro da Comarca de 0Osasco - SP.

Processo digital: n® 1030846-73.2016.8.26.0405
Acao: Alienagao Judicial de Bens

Rui das Neves Martins, infra-assinado, engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da
acao Alienagao Judicial de Bens, promovida por Fatima Lima Sotto, em
face de Elza Franzoni Sotto e outro, vem, respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos técnicos necessarios, apresentar
suas conclusdes consubstanciadas no seguinte
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I. RESUMO DE VALOR

> Imovel residencial localizado na Rua Canada, n° 32, Lote 3-A da
quadra 1, Jardim D ABril (Jardim Nova América), municipio de
Osasco, estado de Sao Paulo:

Valor Total de Mercado do Imoével

R$ 315.000,00

(Trezentos e quinze mil reais)
valido para data base “Setembro de 2018”

Valor Locativo Mensal

R$ 1.050,00

(Um mil e cinquenta reais)
valido para data base “Setembro de 2018”

Foto: Vista geral da fachada do imdvel.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da acdo Alienacao Judicial de Bens, promovida por

2.2)

[ SENTENCA |
Processon™: 1030846-73.2016.8.26 040% - 2016002885

Clazse - Asnavo A\Nenacio Judicial de Bens - Condominio

Requerense Fatima Lima Sorta

Reguendo Elza Franzomni Sotto ¢ outro

CONCLUSAO

Em 23102017, faco estes aatos conchusos a Dr.(a) Ane Cnstina Ribewro Boachnstiazo
MM Juiz{a) de Dareito da Comarcs de Qsasco - SP. En, Eduardo Matukiwa - Escrivio

Jadicial T

Juzz(n) de Diredts Drfa). Ana Cristima Ribeiro Bonchristiamo

Vistas

Fatima Lima Sorto propds o presente sgio de aliomagdo do bem comum conte
Elza Frauzomi Sotte ¢ Kegiane Franzumi Sotte alegando, em swma, que foram beneficiadas coms a
partihs de bens readizads 2o bojo dos autos de wventino mimero 405.01.1999.006339.0 o qual trazutou
perate 8 2* Vs de Faanibis @ Sucessdes dests Comarca. Couts que 35 rér, desde 24 de bl de 2009
firmaram contrato de Jocaco do umovel cota lercears pescoa. Postula a abienngio jodicial com a reparticdo
do produto na medsds dos quunhdes, bess como o arbimansento de alugueres, pows & tambers beneficrana
o frutes @ apenas a6 rés ocupam e alugam o wnovel desde o falecumento do sen pemitor. Junsow

docusentos de fls 14104
0 pedido de mitela amecipada fod indefenido (s 109)

Citadas, 25 requensdas coutestaram as fis. 127/135, alezando que tambem pretendem

a zhenacdo do bem.

Como pouto controverndo resta saber o valor do bem e sua locagho deade o periado
qoe fou locado cot base eus conlrato juntado aos sutes. Para tasto, nomeno ¢omo perito padicsal Rt da
Neves Marmnns, que devers ser mtumado pars estunar seus honorinos 09 quas devecko ser pagos pelws
pantes e wetade pam cada Poderllo afertar quesitos @ nonsear assistentes sécmicos, em 15 dins. Com a

estmativa, digam as paries ¢ se de acorda, deposite-no em 5 dias Tamdo em 10 dias Int

Oszasco, 23 de outubro de 2017

1030846.-72.2016.8.26 0405 - lauda 1

Fatima Lima Sotto, em face de Elza Franzoni Sotto e outro, processo
n° 1030846-73.2016.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da 3? Vara
Civel do Férum da Comarca de Osasco - SP.

Deferida a prova pericial, o subscritor foi honrado com a nomeagéo para
exercer a fungao de perito judicial para proceder a avaliagédo de mercado e
locativa do im6vel objeto da lide, conforme R. Deciséo de fls. 180 dos autos a
sequir reproduzida:

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnicos, mas, formularam rol de quesitos

a serem respondidos pelo subscritor.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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III. VISTORIA

3.1) Localizacdo do Imével:

3.1.1) O imovel objeto da avaliagéo, situa-se na Imével Rua Canada, n° 32,
Lote 3-A da quadra 1, Jardim D ABril (Jardim Nova América), municipio
de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme destacado nas imagens
digitalizadas da plataforma digital “Google Maps™:
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Foto: Vista parcial da Rua Canada, n® 32, no trecho onde se localiza o imével
avaliando.
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lhoramentos Publicos:

3.2) Me

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

J

Pavimentacao asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;

TV a cabo;

JUjuie g4l

Linhas de Transportes coletivos.

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na regido séo encontrados estabelecimentos de prestagéo de servigos
e comércio diversificados, caracterizado por comércio de ambito local,
composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritorios, drogarias,
mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de gasolina,

salas comerciais, entre outros servigos que atendem a regido, onde se
destacam:

= Ocupagao da Regido:  Homogénea

= Ocupacao Comercial:  Padrédo Modesto a Simples

= Ocupacao Residencial: Padrdo Modesto a Médio

= Escolas: Municipais

= Servigos Médicos: Posto de Saude Municipal

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.4) Cadastramento Municipal:

3.4.1) O imovel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal
de Osasco, na seguinte situagao:

e
4
245

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE VALOR VERAL N.* 036.442/2019

EM PESQUISA EPETUADA EN NOSEA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E
ANALOGICA RELATIVA AOCE CONSTATAMOE QU= O

INOVEL DESCRITO ASRLIXU VED 05 SEGUINTES VALORES:

INSCRIGRO CADASTERAL +4.ovvvsanes 23282.43.18.0145.00.000.02

BUN CANADA, 36 - PL 3 QD 1 - LI' 3 A
ENDERBQO .issciiesssssssssassas Jardin D Abril - Osagco - SP
NOME/RAZRO SOCIAL 44 vuwsvvssvsses BLEN FRANZONI SOTIO E OUTROS
CPP/CHPT eeedrinssssarenosssns 113,R00.698-07

VALOR VENAL DO TERRENO (WT! .

VALOR VEMAL DOS PREDIOZ(VVP) ... R$ 40.291,74

VALCR VENAL DO IMOVEL{VVT!} -«s R$ 1D4.830,67
CONSTRUCOES
> comrreecks | TIeu EiEieaGks | dams cosemaocto W | TILOR VERRL PREDIU RS
! 1 Regtronts Some 1 LL]| SmH)

3.5) Classificacdo de Zoneamento:

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula 0 uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, o imdvel se encontra inserido na Zona “ZR4
— Zona Residencial 4, conforme destacado na reprodugao a seguir:

f

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.6.1) Terreno: O imdvel possui area total de 264,00 m2, com as seguintes
medidas e confrontagdes conforme reproducéo digitalizada da Escritura de
Venda e Compra do 4° CN/Osasco - SP:

o i
e

2 v mRerBA 00

3.6.2) Caracteristicas do terreno: O terreno retro descrito possui formato

irregular, topografia plana com frente ao nivel da via publica para qual faz
frente. Apresenta solo aparentemente firme e seco para receber edificacao
dequalquer porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas municipais

vigentes do municipio de Osasco.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br
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3.6.3) Desmembramento: Na data da vistoria, pode-se constatar que a
area primitiva de 264,00 m?, foi objeto de desdobro, porém, ndo consta
documentacao de desmembramento e/ou matricula individualizada do imével
em questao.

No entanto, perante a PMO o imével ja se encontra desmembrado, isto
porque, possui cadastro como PLT3 da Quadra 1 - LT 3A, com area total
de terreno de 132,00m? e testada de 6,00m para a Rua Canada, conforme
certiddo ano e area emitida pela PMO, reproduzida a seguir:

RERE PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO ANO E AREA N° 036.513/2019

———rra T

QUISA EFETUADA EM

S DIGCITAL
JE, PARA EPFE

IPTU, O
SEGUINTEES DADOS:
NOME/RAZEDO SOCIAL........ ELZA PFRANZONI SCOTTO E OUTROS
COMPRCOMISSARIO.....0vv.r..

CRR/CHRT s acmecvov oo bved 113,.800,638-07

CDC. v veensnnnsnnnsannnns 8008611347

INSCRICEO CADASTRAL......23242

ENDEREQO......c0000000s..RUA ¢ NADA, 36 - PL 3 QD 1 - 1, 3 A Jardim D Abril

- Oeasco - S?P

AREA DO TERRENO.......... 132, D0M2

Posto isto, para efeitos de avaliacdo do terreno, sera considerado a
area total [desmembrada] encartada no IPTU de 132,00 m?,

3.6.4) Construcdo: Sobre a area de terreno retro descrito, encontra-se
edificado 01 (uma) residéncia térrea, composta por garagem coberta, corpo
principal e edicula com as seguintes dependéncias:

> Corpo Principal:

- Garagem coberta

- Sala

- 02 dormitorios

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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- Cozinha

- Banheiro

> Area de servico

- Quintal descoberto

> Edicula:

> Cémodo

3.6.5) Da area construida: O imovel possui area total construida de
75,60 m?, conforme encartado no IPTU ano exercicio. No entanto, apds
realizar medigdes “in loco”, pode-se inferir que a edificacao possui area total
construida de 100,60m?, proveniente de acréscimo da cobertura da garagem.

3.6.6) Caracteristicas Construtivas: Em linhas gerais, a edificagdo atende
a projeto arquitetdnico simples, executada através de estrutura simples de
concreto, alvenaria e laje convencional, com preocupagdo minima na
funcionalidade e disposi¢des internas dos ambientes com acabamentos de
qualidade de escala comercial.

3.6.7) Padrao construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imdvel,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos do IBAPE SP a edificagédo se enquadra na seguinte
classificacao:

Classe |1. Residencial

Padrao Construtivo |Grupo |1.2 Casa

Padrao [1.2.4 Simples

3.6.8) Estado de conservagao: A edificacdo no geral, necessita de reforma
substancia através de substituicdo de panos de regularizagéo da alvenaria,
reparos de fissuras, revisdo do sistema de cobertura para sanar infiltraces,
parte elétrica, hidraulica, pintura geral e modernizagdo na sua parte
construtiva com implementacao de novos revestimentos ceramicos nos pisos
e paredes das areas molhadas.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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3.7) Ocupacado do imdvel:

3.7.1) Na data da vistoria 0 imovel encontrava-se desocupado e fechado.

3.8) Relatério Fotografico:

3.8.1) Para melhor visualizagdo do imovel avaliando e suas caracteristicas,
serdo apresentadas, a seguir, descri¢des de fotografias que foram obtidas no
decorrer da vistoria ao local.

»
) 4 yrats

sttt

Foto n2 01: Vista geral da fachada do imével.
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ruidasneves@terra.com.br

9 02: Vista parcial da garagem coberta.
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto n
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Foto n2 03: Vista do hall de entrada, com detalhe
para as infiltragdes no teto da laje.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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Foto n2 04: Vista parcial da sala.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

Este derumrinieesfitadonodtiahlassisitdel digitataenie eop SHICRES AEAEDNER DISteATIoMaReplotiicaldad-siadpi des3zorPadol pretocstasie atidrd VROT T 19184 25apo numero WOCO19703244653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0080886-23.2028.8.26.0405 e codigo 96428%5.



fis. 421
Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagiies, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n2 05: Vista parcial do dormitério 01.
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Foto n2 06: Vista parcial do dormitério 02.
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Foto ne 07: Vista parcial da cozinha e area de servigos aos fundos.
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Foto ne 08: Vista parcial da area de servigo.
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Foto ne 09: Detalhe para a area descoberta e
edicula.
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Foto ne 10: Vista parcial da edicula.
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Foto n2 11: Vista parcial do corredor lateral.
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAD

Critérios Normativos:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagdo obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacdes da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliacao de Bens Parte 2 - Imdveis Urbanos” e
Norma Técnica “2011” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia.

Especificacao da Avaliacao:

4.2.1) A especificagéo sera estabelecida em razao do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis.

4.2.2) A fundamentacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério quanto com as informacbes que
possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

4.2.3) O grau de precisdo € aplicavel apenas no método comparativo direto e
mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo € passivel de fixagdo
a priori.

4.2.4) Para efeito de aplicagéo desta Norma, o trabalho sera considerado
laudo, quando atender as condicdes dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e
13.4, 0 que efetivamente se verificou tudo de conformidade com a Norma de
Avaliacdo de Iméveis do IBAPE.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avalia¢do, poderao ser utilizados os
seguintes métodos:

=> COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Utilizado preferencial-
mente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.
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—> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias,
galpdes, entre outros.

= INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

= CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

= METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando
houver necessidade de obter o custo do bem.

4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
determinado com o emprego do Método Evolutivo que consiste em se
determinar o valor do imdvel a partir da somatéria das parcelas dos valores
dos capitais: terreno e construcao.

Avaliacao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imével sera
determinado através do recomendado Método Evolutivo por tratamento de
fatores, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado imobiliario
conforme exposto anteriormente, isto &, o resultado final devera representar
o real valor de mercado do imével em questdo que assim se define:

* Pela Norma de Avaliagdo de Imdveis Urbanos NBR — 14.653-1 da
ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

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

Tratamento Por Fatores:

4.5.1) Os fatores de homogeneizagao dos elementos comparativos utilizados
neste tratamento, serdo calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia
cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se
indicados na "Norma Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".
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4.5.2) Para a determinacdo do valor unitario basico de terreno que reflita a
realidade mercadologica imobiliaria da regiéo, pesquisou-se junto as diversas
empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma
regido geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis aos do
imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

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

- Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizacéo, calculados em fun¢ao do avaliando.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagéo de todos os fatores de
homogeneizacdo ao prego original, devera estar contido no intervalo
especificado.

- Ap6s a homogeneizagao sera utilizado critérios estatisticos consagrados
de eliminag&o 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 homogeneizacdo sera devidamente
explicitada.

4.5.4) Assim, da pesquisa efetuada obteve-se elementos comparativos de
ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos iméveis, constam
da pesquisa de mercado juntada no corpo do presente trabalho.

4.5.5) Os elementos coletados foram introduzidos no consagrado programa
“Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir das Normas do IBAPE 2011, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que auxilia no
processo de avaliagdo, possibilitando maior veracidade aos resultados
obtidos nas avaliagdes.

4.5.6) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou 0s
seguintes parametros:

v elasticidade de pregos

v fatores de ajustes referentes a testada e profundidade

v fatores de ajustes referentes ao padréo construtivo e depreciagéo
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4.5.7) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

4.5.8) Assim, considerando as premissas anteriores, em conformidade
com 0 que preconiza a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos, com
auxilio de conceituado programa de avaliagdes, ap6s homogeneizagao de
seus parametros técnicos, pode-se calcular o valor unitario da média saneada
final do terreno por metro quadrado, onde se levou em conta seus fatores de
influéncia, conforme pesquisa anexa ao laudo técnico pericial (anexo-01).

Especificacdo da Avaliacdo:

4.6.1) A especificagao sera em razéo do prazo demandado e disponibilidades
de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser
empregado e dos recursos técnicos disponiveis.

4.6.2) As avaliagbes podem ser classificadas quanto a sua fundamentagéo
e/ou precisdo. A fundamentacdo de uma avaliacio esta relacionada tanto
com o aprofundamento do trabalho avaliatério como as informacgdes extraidas
do mercado.

Graus de Fundamentacao e Precisao

4.7.1) Os graus de fundamentagdo e de precisédo nas avaliagbes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avali¢do, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € 0
menor e Il o maior.

4.7.2) Portanto, definidos os critérios dos graus de fundamentagéo e
de precisdo conforme prescritos nas atuais Normas de Avalicdo, o
Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacao II
Grau de Precisao I11

4.7.3) Finalizando, o laudo judicial atende as prescri¢bes do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

Este documrinit&cshiradonsaiakiassisiadel digititameniateop GUIAGRES AEAEDNHER DSHeATIoNa RIeplesticaldad-siadp gospzopBadol prptocetasie athidid V20T 19184 5@p0 numero WOCO19703244653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0060886-23.2028.8.26.0405 e codigo 96203%8.



fls. 482
Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagiies, Pericias de Engenharia e
laudos Grafotécnicos

4.8) Calculo do Valor do Imével:

4.8.1) Capital-Terreno: O valor do “Capital-Terreno”, conforme pesquisa e
planilhas de calculos anexa ao laudo (anexo-01), é de:

Vt =R$ 214.863,47

Em ndmeros redondos:

Valor do “Capital Terreno”

Vt = R$ 215.000,00

(Duzentos e quinze mil reais)
Vélido para a data base “Setembro de 2018”

Grau de Fundamentacdo: 1
Resuitado final da avaliagao

Védia saneada

1.910.28

intervalo de conflanga do paradigma
Minimo Maximo
183551 2185,05

Testada Profundidace Frentes mikpas Area

-0.11 2,07 0,00 0,00

Valbor untanio Valor total
162775 214 BE3 47

Intervalo de Confianga Avaliando
Minio Maxmo

109 27 18720

Grau de predsao: I

4.8.2) Capital-Construgao: O valor da construgdo sera determinado
com base no Estudo de Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos do
IBAPE-SP “Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia’,
conforme tabela de Coeficientes - base RsN atualizados:
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" VALORES
" DE EDIFICACOES
" DE IMOVEIS URBANOS
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4.8.3) Para o calculo da depreciacao das construgdes, sera adotado o Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagéo, o padrao
construtivo e seu estado de conservagéo.

4.8.4) Para a depreciacdo da idade das construgdes, sera considerado
um fator de adequacgdo ao obsoletismo e estado de conservacdo = Foc,
conforme Tabelas 1 e 2 e Quadro A, utilizando-se a seguinte expressao:

Foc=R+Kx(1-R)

Valores de Edificacoes
Repe s
Tabela 1 -Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial - | Valor Residual -
S U PADRAO IR {anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rastico 5 0
A
SAINACO 1.1.2- Padr3o Simples 10 0
1.2.1- Padrao Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletério 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
g 1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2 8 - Padr3o Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrio Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padr3o Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padr3o Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padr3o Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Economico 60 20
2.2.2- Padrao Simples 60 20
GALPAC 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrd3o Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

= 3

Nova

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser

recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadis_g/ou pintura externa e interna.

Entre regular &
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interma apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural, Eventualmente, revisio do sistema hidrdulico e
elétrico,

Necessitando de
reparos simples a
Importantes

33,20

pintura exterma e interma apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaciio e/ou recuperagio localizada do sistema
estrutural, As instalagdes hidriulicas ¢ elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio e com substituiclo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POssa ser necessarla a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
impermeabilizagio ou substituigiio de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicio de panos de
regullarizacdo da alvenaria, reparos de flissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperagiio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagfes hidraulicas @ elétricas possam ser
restauradas mediante substituigdo de pecas aparentes, A
substitulgdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
malaria dos cdmodos, se faz necessiria, Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no tethado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo €/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalagBes hidriulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabiliza¢do ou do telhado

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heideck - K

[1dade em % Tstado de e

Cdavids | A . 5. o (I 13 G = E
Fe s 0,98%8 09866 0,9643 09097 05106 05612 04692 02455
N 05792 09761 09545 0.9000 08020 056541 04641 02428
% 09682 09651 0.5438 08899 07930 05468 04589 02401
8% 09568 09537 09327 08794 07836 056351 0AS3S 02373
10% 05450 09420 o2 08685 07780 05313 04479 02344
12% 05328 09298 0,9093 08573 0,7640 05211 04421 02313
14% 09202 09173 08370 08458 0,753% 06147 04362 G282
16% 09072 09043 08343 08338 0,7430 05060 04300 0.22%
1% 08938 08509 08713 08215 0,7320 05971 04237 02217
20% 05800 oan2 0As7s 08088 07207 05878 04171 o
2% 08658 08630 083400 0,7958 0,7091 05784 04104 02147
24% 08512 08485 0829 07823 06971 05686 04035 o111
26% 08362 08335 08151 0.7686 0.6348 05586 03964 02074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 0g722 05483 03891 02036
30% 0,3050 08024 07847 07395 06593 os3n 03816 0,199
2% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 06460 05269 03739 01956
3a% 07722 0,7657 07527 0.7057 06324 05158 03660 01915
35% 07552 07528 0.7362 06541 05185 05045 0,3530 01873
3I5% 07378 07354 07192 06781 05043 04929 03497 01830
% 07200 onn 0,7019 06618 05897 04810 03413 01786
a% 07018 0.6396 0.65841 06450 05743 04688 03327 01760
a5\ 06832 06810 0.6660 06275 0.559% 04554 03238 01654
ac% 056482 06621 08475 06105 05440 04437 03148 01647
A8% 06448 06427 06286 05926 05281 04307 03056 01599
S0% 05250 0.6230 06093 05744 05119 04175 02963 01550
2% 0,6048 06029 0,589 05559 04953 04040 02867 0,1500
54% 05842 05823 05695 05369 0A78S 03902 02769 0,1449
56% 056312 05614 0.54% 05176 04613 03762 02670 .13
58% 05418 0,5401 05281 04580 04437 03619 0.2568 01344
60% 05200 05183 0,506% 0AYIS 04259 03424 02465 012%
62% 04978 04962 04853 0AS7S 04077 03328 02360 01235
6a% 04752 0y 04632 04368 0,3892 03174 02252 01178
66% 04522 04508 0,4408 DA1S6 03704 03021 02143 oln
68% oAz2E8 04274 04180 03541 03512 02854 0,2033 0,1083
70% 04050 04037 0,3%48 03722 03317 02705 02,1920 0,1004
72% 03808 0.379%6 03712 0,350 03119 0252 0,180% 00944
4% 03562 03551 03472 03274 02917 02379 01638 00823
76% 03312 0,3301 03229 03048 02713 02212 01570 00821
76% 0.3058 0,3048 02981 02811 02505 02043 01449 00758
BO% 0,2800 0279 02729 02573 02293 01870 01327 00654
Lra 02538 0.25% 02474 02333 02079 0,1635 01203 00629
BaN oan 02265 02215 02088 01861 01518 0,077 00563
RbEN 02002 0.1996 01952 01840 0,1640 01337 0,0%4% 0.04%
REY 01728 01722 01684 01588 0,141% 0,154 00n19 00429
20% 0,145 01445 01413 01333 01188 00969 0.0687 00360
0% 01168 01164 01139 01074 0,0957 00780 00554 0,02%
faN o088 0.0879 00460 00811 00722 0.0%89 00418 00219
205 00592 0,059%0 00577 00548 0,048% 00395 00281 00147
IEN 00298 00297 002% 00274 00244 00159 00141 00074

| 100x | ooooo | oo000 | ooo00 | ooooo | o0oo00 | oooco | ecoco | 00000
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4.8.5) O valor total da construcdo sera determinado através da seguinte
expressao:

4.8.6) Planilha de Calculo da Construgao

Ve =AxVucxFoc

onde:

V¢ = valor da construcao;

A

= area total construida;

Vuc = valor unitario da construgéo;

Foc = fator adequacao do obsoletismo + estado de conservacao.

] "peso”
CONSTRUCAO| Classe | P20 | Estadode | ldade | ldade | Area RN Pazsrgo vee | &1 | foc VALOR DA
Construtivo Conservacdo Aparente Referéncia (m?) | (R$/m?) i CONSTRUGCAO
Construtivo
Residéncia Casa Simples f 25 70 75,60 | 1.365,56 1,497 2.044,24 | 0,2 | 0,5045 |0,6036] R$ 93.283,09
Cobertura . .
Especiall Médio e 10 20 25,00 | 1.365,56 0,357 487,50 | 0,1|0,5119 [0,5607| R$ 6.833,65
Garagem
VALOR TOTAL | R$100.116,74
Vt =R$ 100.116,74

Em ndmeros redondos:

Valor do “Capital Constru¢ao”

Vc = R$ 100.000,00

(Cem mil reais)

Valido para a data base “Setembro de 2018”

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
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4.9) Valor Total do Imdvel:

4.9)

4.9.1) Portanto, o valor total de mercado do imovel a ser considerado,
resultara do somatorio dos capitais: (terreno + construcao):

Valor Total do TEITENO ... R$ 215.000,00
Valor Total da CoNStrUGA0 .........vevveveveveeeieeececee e R$ 100.000,00
Onde:

Vi=(Vt+Vb)=Vi

Vi=R$ 215.000,00 + R$ 100.000,00 = R$ 315.000,00

Valor Total do Imovel Avaliando

Vi =R$ 315.000,00

(Trezentos e quinze mil reais)
Valido para a data base “Setembro de 2018’

Critérios de Calculo do Valor Locativo:

4.9.1) Para calcular o valor locativo mensal do imével, o subscritor adotara o
Método da Renda, por ser o melhor método para avaliagéo de imoveis dessa
natureza, a ser remunerado segundo uma taxa de renda compativel com o
mercado e dentro de uma periodicidade de reajustamento conforme praticado
pelo mercado imobiliario da regiéo em estudo.

4.9.2) No entanto, considerando as peculiaridades do imével em estudo,
associado ao cenario mercadoldgico imobiliario no ramo de locagao a época,
pode-se concluir que a taxa de rendimento anual praticada na regido é de
5,0% a.a, porém, considerando o estado de conservagédo do imoével
observado na data da pericia, que reflete diretamente no mercado imobiliario
para efeitos de locacao, a taxa a ser considerada para o caso presente, sera
de 4,0% aa.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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4.9.3) Portanto, considerando que o valor locativo anual € determinado
pela taxa de rendimento liquido sobre o valor total do “capital imovel”,
empregando-se a taxa de renda liquida anual de 4,5%, tem-se o seguinte
valor locativo mensal para o imével em questao:

VL

Vi x Trc
Nm

VL = Valor locativo mensal
Vi R$ 315.000,00
Trc = 4,0% ou 0,0400

Nm = 12 meses

VL = R$ 315.000,00 x 0,0400 = R$ 1.050,00
12

Valor Total Locativo Mensal

VL =R$ 1.050,00
(Um mil e cinquenta reais)
valido para a data base “Setembro de 2018”
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V. CONCLUSAD

Assim sendo, considerando o estado de conservacao
do imovel, conclui-se o seguinte valor total de mercado e locativo
do imdvel localizado na Rua Canada, n° 32, Lote 3-A da quadra 1, Jardim
D ABril (Jardim Nova América), municipio de Osasco, estado de
Sao Paulo, calculado em total consonancia com as atuais Normas de

Avaliagéo de Imoéveis Urbanos:

Valor Total de Mercado

RS 315.000,00

(Trezentos e quinze mil reais)

Valido para a data base “Setembro de 2018”

Valor Locativo Mensal

RS 1.050,00

(Um mil e cinquenta reais)

Valido para a data base “Setembro de 2018”
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V. RESPOSTAS A0S QUESITOS

6.1) Requerente “Fls. 186” dos Autos

6.1.1) Queira o Sr. Expert Judicial informar o justo valor de avaliagdo
do preco de mercado para o imovel objeto da presente Acéo,
considerando suas caracteristicas construtivas, de localizacdo e
outros aspectos que repercutam na fixagao do preco final.

Resposta: O valor total de mercado do imdvel em apreco calculado

pela pericia é de R$ 315.000,00 (trezentos e quinze mil reais), valido para
data base de “Setembro de 2018”.

6.1.2) Queira o Sr Expert informar o valor financeiro correspondente a
divisdo da quota parte financeira correspondente a cada uma das
conddéminos dos direitos relativos ao imovel objeto da presente acéo,
sendo: ELZA FRANZONI SOTTO, 50%; REGIANE FRANZONI
SOTTO, 25% e FATIMA LIMA SOTTO, 25%.

Resposta: Considerando o valor total de mercado do imdvel em
calculado de R$ 315.000,00, tem-se as seguintes quotas partes na
forma como indagada:

Cond6mino Quota Parte | Valor da Quota Parte
Elza Franzoni Sotto 50% R$ 157.500,00
Regiane Franzoni Sotto 25% R$ 78.750,00
Fatima Lima Sotto 25% R$ 78.750,00

6.1.3) Queira o Sr. Expert Judicial informar nos autos o valor médio de
locagao para o imovel nas caracteristicas daquele objeto da presente
acao, considerando suas caracteristicas construtivas, de localizagao e
outras aspectos que repercutam na fixagao do preco final?

Resposta: O valor total locativo mensal do imével calculado pela

pericia é de R$ 1.050,00 (um mil e cinquenta reais), vélido para data base
de “Setembro de 2018".
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6.1.4) Tomando-se por base o periodo do inicio de locagédo na data do
contrato locativo acostados aos autos fls. 100/104, datado de 24 (vinte
e quatro) de abril de 2.009, até 21 (vinte e um) de outubro de 2.016
(dois mil e dezesseis), data do recebimento de Notificacdo Extrajudicial
denunciatéria do pacto, levada a efeito pela Requerida ELZA
FRANZONI SOTTO, a administradora VERONE ADMINISTRACAO E
ASSESSORIA S/A LTDA., conforme documentos de fls., 138 e 139 e,
que se adota como data final de vigéncia da locacgao, queira o Sr.
Expert informar o valor total obtido com a presente locacgao.

Resposta: Smj., prejudicado, haja vista que a questdo € matéria
contabil e foge do escopo da pericia, que tem por objetivo avaliar o
valor de mercado do imével e de locacdo mensal nas condicdes
técnicas conforme fundamentada nos autos.

6.1.5) Queira o Sr. Expert informar os valores locaticios totais que
deixaram de ser repassados a Requerente no periodo constante no
quesito anterior, considerando-se o percentual relativo a quota parte
cabivel a cada uma das codominas.

Resposta: Favor reportar a resposta ofertada ao quesito anterior.

6.1.6) Queira o Sr. Expert informar os valores financeiros cabiveis a
Requerente, considerando-se o valor de avaliagdo de mercado
determinado ao imével e os valores locativos que ndo |he foram
repassados.

Resposta: Favor reportar a resposta ofertada ao quesito de n°6.1.4.

6.1.7) Queira o Sr. Expert fixar em percentagem os valores cabiveis a
Requerente, considerando-se o valor de avaliagdo de mercado
determinado ao imével e os valores locativos que nao lhe foram
repassados, determinando-se ainda, os montantes totais a serem
compensados a seu favor

Resposta: Favor reportar a resposta ofertada ao quesito de n° 6.1.4.
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6.1.8) Queira o Sr. Perito determinar os valores financeiros referente a
quota-parte cabivel a cada uma das condominas para o caso de
eventual exercicio do direito de preferéncia, considerando-se o valor
de avaliacdo de mercado determinado ao imovel e os valores locativos
que deixaram de serem repassados a Requerente, determinando-se
ainda, os montantes totais a serem compensados a favor desta.

Resposta: Favor reportar a resposta ofertada ao quesito de n°6.1.4.

Requerida “Fls. 186” dos Autos

6.2.1) Informacédo sobre a avaliagdo do preco de mercado, nas
condi¢des atuais do imével em questao.

Resposta: O valor total de mercado do imdvel em apreco calculado
pela pericia é de R$ 315.000,00 (trezentos e quinze mil reais), valido para
data base de “Setembro de 2018”.

6.2.2) Queira o perito informar o valor médio apurado que caberia a
cada parte dos condéminos, de acordo com as cotas de cada um,
sendo ELZA FRANZONI SOTTO, 50%; REGIANE FRANZONI
SOTTO, 25% e FATIMA LIMA SOTTO, 25%.

Resposta: Considerando o valor total de mercado do imével em
calculado de R$ 315.000,00, tem-se as seguintes quotas partes na
forma como indagada:

Conddmino Quota Parte | Valor da Quota Parte
Elza Franzoni Sotto 50% R$ 157.500,00
Regiane Franzoni Sotto 25% R$ 78.750,00
Fatima Lima Sotto 25% R$ 78.750,00
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6.2.3) Examinar e periciar o contrato e informar ao juizo quem € o
locador e assinou esse documento de folhas 100/104 e demais
contratos feitos pela VERONE ADMINISTRACAO E ASSESSORIA S/A
LTDA, conforme documentos de folhas 138, 139, para ter
conhecimento total sobre esses contratos e informar os valores
recebidos e por quem.

Resposta: Smj., prejudicado, haja vista que a questao foge do escopo
da pericia, que tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imdvel
e de locacdo mensal nas condi¢des técnicas conforme fundamentada
nos autos.

6.2.4) Informar as despesas com IPTU do imovel desde 2009 até o
presente exercicio e o valor a ser rateado de acordo com as cota parte
de cada herdeiro.

Resposta: Smj., prejudicado, haja vista que a questao foge do escopo
da pericia, que tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imdvel
e de locacdo mensal nas condi¢des técnicas conforme fundamentada
nos autos.

6.2.5) Quanto cabera aos herdeiros referente as despesas de IPTU
durante todo periodo informado no item 4.

Resposta: Favor reportar a resposta ofertada ao quesito anterior.

6.2.6) Fixar as partes de cada herdeiro informando os valores
financeiros cabiveis a cada parte sendo descontadas as despesas de
IPTU e demais despesas de manutencio do imovel.

Resposta: Favor reportar a resposta ofertada ao quesito de n°6.2.5.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido de 40 laudas
digitadas no anverso e assinadas digitalmente.

Prestigiado pela honrosa nomeacgdo, este subscritor
agradece e coloca-se a disposi¢ao desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento,

Osasco, 11 de novembro de 2019

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e AvaliagGes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecéanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Anexo 01

PESQUISA ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 55 - 2019

[JumizADO DATA DA PESQUISA : 21 /05/2015

SETOR: 5 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA ARGENTINA NUMERO : 104

COMP,;:

CEP; BF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM NOVA AMERICA {JD. D ABRILI CIDADE ; DSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACAO & REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

[] REDE DE GAs DIREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 180,00 TESTADA - (cf) m Y00 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBIUDADE:  Dvslg FORMATO : Regcr ESQUINA : Hae

TOPOGRAFIA : planc

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAD : Cosa USO DA EDIICACAQ : Resdencia AREA CONSTRUIDA ! 24000 W

PADRAO CONSIR,: casa vmples |*)
COEF. PADRAO:
VAGAS : 0

1 743 IDADE REAL: 20

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}:
PAVIMENTOS : 0

CONSERVACAQ : d - entre regular = reparcs smples
0800 CUSTO BASE (RS} 1.431 53

VALOR CALCULADO(RY): 479.070.10 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 7.00

ADICIONAL 04: 1.0C ADICIONAL 05: o0 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILLARIA -
CONIATIO:

OBSERVACAO:

SOL MOBRIARIA
SRA.NEUSA

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : £50.000,00

VALOR LOCACAOQ (R$): 000

TELEFONE: (11)-34744350

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAD Floc : 000
TESTADA Cf : 0.02
PROFUNDIDADE Cp : 0.12
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc: 000
AREA Ca: 000
TOPOGRARA Ft: 000

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2:
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALOA -
FI ADICIONALOS :
FT ADICIONALDS :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO ; 583,50
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 670,49
060  VARIAGAO: 1 1254
000  VARIAGAO AVALIANDO : 0000
-
0,00

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 55 - 2019

CAUMIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /05/2015

SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA ARGENTINA NUMERO : 106

COMP,;:

CEP; BF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM NOVA AMERICA {JD. D ABRILI CIDADE ; DSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIACAO & REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

[] REDE DE GAs DIREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dvslg FORMATO : Regcr ESQUINA : Hae

TOPOGRAFIA : planc

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAD : Cota USO DA EDIICACAQ : Resdencia AREA CONSTRUIDA 12000 M

PADRAO CONSIR,: casa madio
COEF. PADRAO: 2154 IDADE REAL: 2
VAGAS: 0O

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}:
PAVIMENTOS : 0

CONSERVACAQ : b - entre nowvo & reguiar
0988 CUSTO BASE (RS} 1.431 53

VALOR CALCULADO(RY): 394.044.75 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 7.00

ADICIONAL 04: 1.0C ADICIONAL 05: o0 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILLARIA -
CONIATIO:

OBSERVACAO:

NOVA ESPERANCA
SR VANDERLEY

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : £40.000,00

VALOR LOCACAOQ (R$): 000

TELEFONE: (11)-26814155

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAD Floc : 000
TESTADA Cf : 0.15
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc: 000
AREA Ca: 000
TOPOGRARA Ft: 000

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2:
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALOA -
FI ADICIONALOS :
FT ADICIONALDS :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO ; 1.439,43
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1 o:’s.rol
0.00 VARIAGAO : 1 1487
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.000
-
0,00

E-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 55 - 2019

CQUIMIZADO  DATA DA PESQUISA : 2 /09/2015

SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA BOLIVIA NUMERO : 5/1°

COMP.: E5G. RUACANADA

CEP: BF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JO NOVA AMERICA UL D ABRL)

CIDADE : DSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAOC PUBLICA
DIREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m* 260,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 26,00
ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : Ireg e ESQUINA : sim
TOPOGRAFIA : planc

CONSISIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGADO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: o0 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILLARIA -
CONIATIO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 520.000,00
CASA BRANCA MOVEIS
SR. ZARATO

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCACAOQ (R$): 000

TELEFONE: (11)-26851715

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGCAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1,834,421
TESTADACI: 000 FT ADICIONALO2: .00 HOMOGENEIZAQRO . 1.834,43
PROFUNDIDADECp : 000 FT ADICICNALO3 : 000 VARlACRO . 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 0.559%
CONSISTENCIA Fc: 000  FIADICIONALOS : oo

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFA Fi: 0.00

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA <

NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 55 - 2019

CAUMIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /05/2015

SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA EQUADOR NUMERO: 15

COMP,;:

CEP; BF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM NOVA AMERICA {JD. D ABRILI CIDADE ; DSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
DIREDE DE DISTRIBICAO DEAGUA [TV ACABO

AREA (Ar) me: 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EGUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Deelo FORMATO : Reguior ESQUINA : Nac

TOPOGRAFA : planc

CONSISIENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDﬂCACiO : Coso UsSO DA EDlmACAO iResigencio AREA CONSTRUIDA ¢ 15000 wm

PADRAO CONSIR,: casa scondmico |-
COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL : 40

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}:

CONSERVACAOQ : g - reparos importantes
0409 CUSTO BASE (RS): 1.431.53

VALOR CALCULADO(RY): 80.710.59 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 7.00

ADICIONAL 04: 1.0C ADICIONAL 05: oo ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILLARIA -
CONIATIO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 380.000,00
PORTELA MOVEIS
SR DARID

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAOQ (R$): 000

TELEFONE: (11)-26098240

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA;RO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO ; 2.090,32
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.401,24)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 11487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISIENCIA Fc 000 FIADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA A 0.00

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

iodaklassismdeldigittaianie rop GHIBEES AEAERDNABRDISHAT oM Riephestiesldad-gtado desizopP autol prptocetasie ammd/d ROTER 19:18425p0 nimero WOCO19703244653

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0080886-23.2028.8.26.0405 e codigo 96428%5.

Este documrnitbéodsy



fis 441
Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagies, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 55 - 2019
SEIOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZACAO

CAUMIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /05/2015
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUATOME DE SCUZA
COMP,;:

CEP; BF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 237

BAIRRO : JARDIM NOVA AMERICA {JD. D ABRILI CIDADE ; DSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
DIREDE DE DISTRIBICAO DEAGUA [TV ACABO

AREA (Ar) me: 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EGUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Deelo FORMATO : Reguior ESQUINA : Nac

TOPOGRAFA : planc

CONSISIENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

WO DA EDﬂCACiO : Coso UsSO DA EDlmACAO iResigencio AREA CONSTRUIDA : 18000 W

PADRAO CONSIR,: casa scondémico
COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 45

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k}:

CONSERVACAOQ : g - reparos importantes

0379 CUSTO BASE (RS): 1.431.53

VALOR CALCULADO(RY): 92534 54 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; 7.00

ADICIONAL 04: 1.0C ADICIONAL 05: oo ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILLARIA -
CONIATIO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 315.000,00
VANESSA MOVEIS
SR HELIO

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAOQ (R$): 000

TELEFONE : (11)-26884000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGCAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.524,9%
TESTADA CI : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.75),48
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.1487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 10000/
CONSISIENCIA Fc 000 FIADICIONALOS: 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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molvalar!
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : D NOVA AMERICA DATA: 21/09/20'8

FAIOR OFERTA/IRANSACAO ; 07

EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - OSASCO - §F

OBSERVACAO;

IONA DE AVALIAGAO

Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma (4] Ar Fa A Min
10.00 0.20 100 25.00 4200 0.50 250,00 1.00 200,00

FATORES
FATOR iINDICE

X Localizocdo 100

lestada 6.00

) Profundidade

[[] Frentes Miltiplas N&o

[ Area

] Topografia plano

& consisténcia weco

~-Avalar
MATRIZ DE UNITARIOS
; Valer G Varagdo | Varagéo

Num. | Endereco Unitario Homogeneizacdo Feacicams | Avabands
| RUAARGENTINA 104 588 50 67049 1.1393 1.0000
) 2| RUAARGENTINA 106 | 4539 43 653.70 11487 1.0000
B 3|ruasouvia sa 1.834.42 1824 42 1.0000 09939
Bd 4| RUAEGQUADCR 19 2090.32 2407 74 11487 1.0000
B3 5| RUATOME CE SCUZA 237 1.52492 75168 1,1487 1.0000

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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ofwvattar’ .
ADERENCIA
1 588,50 670,49
2 1.439,63 1.653,70
3 1.834,62 1.834,62
4 2.090,32 2.401,14
S 1.524,92 1.751,68
eolvatiayiog”
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados

3400
3200
300
3000
2200
2500
2700
2400
2.500 3 —
2400 2 <
2300 =
2200 i
2..00 -
2000 —
1500
1300
1700
1400
1.500
1.400
1200
1200
1..00
1500
004

Calculado
\\

L~
&h#

@~

s

T T T T T T T T LS T T
1000 120 140 160 130 M0 2200 240 2600 2RO 3000 3%0
Dhservaie

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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APRESENTACKO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Taweno Llocal: RUA CANADA 32 JD NOVA AMERICA JD. D ABRIL SA0 FAULO - 5P Data: 2°(07/2018
Cliente : 3a VARA FORUM OSASCO
Aream®: 13200 Modatidade : Venda
Distrbuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios : 1.722,37 Medio Unitarios; 1.710.28
Desvio Padrao ; 258 26 Desvio Podrao ; 335 4%
. 30%:1.205,44 . 30%:1.337.20
+30%:2.239.08 +30%: 248237
Coeficiente de Variogdo : 17 3200 Coeficienle de Variacdo : 17.5600
GRAU DE FUNDAMENTACAO
| Descricdo GRAU I GRAU I GRAU | 8
| . : COMPMER qeanio 2 1o0xs Comphla g0 208 tHores Adogao o6 skeapho -
1 RizsE 5 VArAVeE N3N0 USAC0S N0 ratamento D parasgma D )
{Guarsaase mrava oo :
2 GAUA Oe Ber CAI0 NI G D > D -/ &
3 Ioartieario 00 0ass ARCIentag0 08 Inform ref 3 todas -y | Apresntagan os ioform ral 3 toaxn apresentagao indorm rof atodos
3% 161 C200 28 Caract 908 008 020048 ININSIC0N U 2% Carxt 0os 008 GA00S MAVII0E D bsaract doy dadios rof 200 tores E(J 1
41::: ::m::: eMaL 2220 a va2508 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 151028
TESTADA: -0.1!00 PROFUNDIDADE 00700
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): |.£27 75000 VALOR TOTAL (RS) 2 214853 47
INTERVALCS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 1.535.57 INTERVALO MINIMO : 1382 47
INTERVALO MAXIMO ;: 2.185,08 INTERVALO MAXIMO : 1.872.03
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAO: N
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagiies, Pericias de Engenharia e
laudos Grafotécnicos

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 3? Vara
Civel do Foro da Comarca de 0Osasco - SP.

Processo digital: n® 1030846-73.2016.8.26.0405
Acao: Alienagao Judicial de Bens

Rui das Neves Martins, infra-assinado, engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da
acao Alienagao Judicial de Bens, promovida por Fatima Lima Sotto, em
face de Elza Franzoni Sotto e outro, apds protocolizar o laudo técnico no sistema
digital e-SAJ, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, nos
termos do Comunicado Conjunto n°® 474/2017 do TJSP, requerer autorizagao de
expedicao da guia MLE (anexa) e transferéncia eletronica bancaria da remuneracao
depositada as fls. 232 e 238 dos autos.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 11 de novembro de 2019

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagbes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecénica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagiies, Pericias de Engenharia e
laudos Grafotécnicos

FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 1030846-73.2016.8.26.0405
Nome do beneficiario do levantamento: Rui das Neves Martins
CPF/CNPJ: 942.390.968-04

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fis.
(X) Terceiro (PERITO)

Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total

N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: 232 e 238
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.200,00

Tipo de levantamento:

( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];

(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];

() Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];

( ) IV —Recolher GRU;

( )V —Novo Depésito Judicial.

*Para as opg¢oes “lIl - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:

Nome do titular da conta: Rui das Neves Martins
CPF/CNPJ do titular da conta: 942.390.968-04.

Banco: Brasil Cddigo do Banco: 001
Agéncia: 6813-6
Conta n°: 757346-4 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanca

Observagoes: Valor referente a 50% dos Honorarios Periciais.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagiies, Pericias de Engenharia e
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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 3? Vara
Civel do Foro da Comarca de 0Osasco - SP.

Processo digital

Acao

n° 1030846-73.2016.8.26.0405
Alienagao Judicial de Bens

Rui das Neves Martins, infra-assinado, engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da
acao Alienagao Judicial de Bens, promovida por Fatima Lima Sotto, em
face de Elza Franzoni Sotto e outro, vem, respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, apos protocolizar o laudo técnico no sistema digital e-SAJ,
requerer intimagéo da Secretaria de Justica e Cidadania para realizar o crédito dos
honorarios periciais reservados as fl. 235 dos autos [oficio expedido n° 501 62018],
da Defensoria Publica do Estado de S&o Paulo - Regional Osasco.

Termos em que,
Pede Deferimento.

S0 Paulo, 11 de novembro de 2019

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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