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1. INTRODUCAO

1.1. Contextualizacao

Ednaldo Marques Tindou instaurou, em janeiro de 2023, cumprimento
de sentenca em face Solange Alves da Silva referente a 50% dos direitos incidentes sobre
o imovel objeto da Matricula n? 24.859 do 12 CRI de Osasco/SP, requerendo a realizacao
de pericia para apuracdo do valor correspondente do bem, assim como o arbitramento de

seu valor de aluguel nos termos da senten¢a exarada.

A decisdo de fls. 61 determinou a avaliagdo do imé6vel com o intuito de se
apurar também seu valor locaticio retroativo a data da citagdo dos autos principais

(julho/2022), sendo nosso nome honrado com a nomeagao.

1.2. Finalidade

Conforme a norma NBR 13752 - Pericias de Engenharia na Construgao
Civil (1996), a avaliagdo consiste na “atividade que envolve determinagdo técnica do valor

qualitativo ou monetdrio de um bem, de um direito ou de um empreendimento”.

No presente caso, a avaliacao recaira sobre o imdvel objeto da matricula
n? 24.859 do 12 CRI da Comarca de Osasco/SP, com o intuito de apurar seu valor de

mercado vigente e o valor de locagdo retroativo a julho/2022.

O trabalho aqui desenvolvido segue as recomendac¢des das normas
técnicas vigentes e dos estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP - IBAPE/SP.
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2. DA VISTORIA

Dando inicios aos trabalhos periciais nos dirigimos ao endere¢o do
imovel avaliando no dia 17 de outubro de 2024, as 9h com o objetivo de apurar todos os
elementos, dados e informagdes que pudessem influir em nossa analise. Na ocasiao fomos
recebidos pela requerida Sra. Solange Marques Tindou, estando presentes também o

requerente Sr. Ednaldo Marques Tindou e seu patrono Dr. Jodo Aradjo da Silva.

2.1. Localizac¢ao e Caracterizac¢ao

0 imo6vel em questdo esta localizado na Rua Itaperuna, n? 136, Jardim
Padroeira, Osasco/SP. Consta registrado no 12 CRI de Osasco/SP sob a matricula n®

24.859 e junto a municipalidade sob a inscri¢dao n? 23241.14.00.0376.00.000.02.

A regiao do entorno é urbana, de uso predominantemente residencial,
servida pelos principais melhoramentos publicos e servigos comunitarios tais como
pavimento viario, calcamento, rede de energia elétrica, rede de abastecimento de agua,

rede de aguas pluviais, rede de coleta de esgotos, coleta de lixo, iluminagdo publica etc.
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Figura 1: Localizagdo do imével avaliando no municipio de Osasco/SP (fonte: VGeo - DNIT).

L 4

Murilo Schmidt Oliveira Soto | CREA: 506.997.164-5 | murilo_soto@hotmail.com | (11) 97543-2350
Rua Fradique Coutinho, 531, C]. 82F | Pinheiros | Sdo Paulo | SP | CEP: 05410-010

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MURILO SCHMIDT OLIVEIRA SOTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2024 as 17:41 , sob o nimero WOC024704418898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-91.2023.8.26.0405 e codigo iZtsZNaU.



MURILO SOTO

PERITO JUDICIAL DE ENGENHARIA E SEGURANCA DO TRABALHO

Pagina 5 de 24

4

Conforme o zoneamento da municipalidade, o imével esta inserido na

Zona de Uso Predominantemente Residencial - ZR4:

4
Z] 1 Quadra Cadastral

[ Divisa de Municipio

ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

ZEIS 1
ZEIS2e3 Tl
ZONEAMENTO
~ B S - SETORES DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA TIETE 11
23 ZAV - ZONA DE AREA VERDE
[ ZCS - ZONA DE USO PREDOMINANTEMENTE COMERCIAL "
[ ZE - ZONA DE USO EXCLUSIVAMENTE INSTITUCIONAL
3 ZECS - ZONA DE USO EM EIXO PREDOMINANTEMENTE COMERCIAL E DE SERVICO
23 ZI - ZONA DE USO EXCLUSIVAMENTE INDUSTRIAL
P L) ZR - ZONA DE USO RESIDENCIAL

Figura 2: Zoneamento do imdvel avaliando (fonte:
http://www.prefeitura.osasco.sp.gov.br/habitacao/zoneamento/zoneamento.html).

Os parametros de uso e ocupacao do solo aplicaveis ao imdvel avaliando,

conforme se extrai do Anexo da Lei n? 1485/781, sdo indicados a seguir.

ZONAS CATEGORIAS DE USO INDICES URBANISTICOS
PERMITIDAS
DE Sujeito a Recuos Minimos Taxade | Indice de
Conforme Controle Frente Area Ocupagédo | Aproveit.
Uso Especial Minima | Mimima |Frente Lateral |Fundos| Maxima | Maximo
R1 C1 s1 5m 125m? Sm 15mdeum 3m
56 lado
ZR3/04
R2 C2 82 E1 10m 250m? Sm 1.5mdeum 3m 0,5 1,0
E2 I1.1 R3.1 20 lado
(@ ® [@ b
E3 E4 A critério da  PMO

Figura 3: Par@metros urbanisticos aplicdveis ao imével avaliando.

1Lein? 1485/78, alterada pelas Leis n? 1613/80, 2070/88, 2425/91 e Leis Complementares n? 42/95, n?
44/95,n252/95,n278/99,n2100/2001,n2 115/2003 e n2 176/2008.
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Em consulta realizada junto a Prefeitura do Municipio de Osasco,

verificam-se os seguintes dados relativos ao imovel avaliando:

CERTIDAO ANO E AREA N° 041.124/2024

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA

RELATIVA AOCS TRIBUTOS IMCBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE, PARR EFEITOS DE

LANCAMENTO DE IPTU, O IMOVEL DESCRITC ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADCO COM OS

SEGUINTES DADOS:

NOME/RAZAO SOCIAL........ ANTONIC LAMARCH

COMPROMISSARIO. . .vvuuun.a. SOLANGE ALVES DA SILVA,

CPF /NPT .« it it i nannnnnns

DO . csvansnssnnasnnnaunmns 2224569289

INSCRIGAO CADASTRAL...... 23241.14.00.0276.00.000.02

ENDEREGCO . .c:cccovusnvnsans RUA ITAPERUNZ, 136 - PL 32 Q J Padroeira - Osasco -

SF

AREA DO TERRENO.......0.. 125, 00M2

TESTADA. o v v v cv v v vanaanans 5,00M

EXERCICIO PROPRIETARIO COMPROMISSARIO N°DA CONSTR | TIPO DA EDIFICAGAD
201a ANTONIO LAMARCA EDRALDD MARJUEE TINDOU E 1 Residencial Ecbradao
2011 ANTONIO LAMARCA EONALDO MARQUEE TINDCOU E 1 Residencial Ecbrado
2012 ANTONIO LAMARCA EONALDO MARQUEE TINDCOU E 1 Residencial Ecbrado
2013 ANTOHIO LAMARCA EOHALDO MARQUES TINDCOU E 1 idencial Echrado
2014 ANTOHIO LAMARCA EOHALDO MARQUES TINDCOU E 1 Residencial Echrado
2015 ANTOHIO LAMARCA EOHALDO MARQUES TINDCOU E 1 Residencial Echrado
2018 ANTOHIO LAMARCA EDHALDD MARQUEE TINDOU 1 Residencial Ecbrado
2017 ANTOHIO LAMARCA EDNAL MARQUEE TINDOU 1 Residencial Ecbrado
2018 ARNTONIO LAMARCA ECHAL MARQUEE T 1 Residencial EScbrado
2019 ARNTONIO LAMARCA ECHAL MARQUEE T 1 Residencial EScbrado
2020 ANTONIO LAMARCA EDMALDD MARQUEE TINDOU 1 Regidencial EScbrado
2021 ANTONIO LAMARCA EQOLANGE ALVEE DA EILVA 1 Regidencial EScbrado
2022 ANTONIO LAMARCA EDMALDD MARQUEE TINDOU 1 Regidencial EScbrado
2023 ANTONIO LAMARCA 1 Regidencial EScbrado
2024 ANTONIO LAMARCA ECMALDD MARQUEE TINDOU 1 Regidencial EScbrado

Figura 4: Dados cadastrais do imével avaliando.

O terreno do imoével avaliando possui formato retangular, com topografia

em declive da frente em direcdo aos fundos, medindo 5,0 metros na frente e fundos e 25,0

metros nas laterais, encerrando a area total de 125,00 m?2.

Sobre o terreno consta uma edificacdo de trés pavimentos, contendo

lavanderia (subsolo), cozinha, banheiro, sala e dois quartos (térreo) e um quarto de

despejo com banheiro (superior), que perfaz a 4rea construida aproximada de 200,00 m?

conforme indicado na certiddo cadastral reproduzida acima.

Murilo Schmidt Oliveira Soto | CREA: 506.997.164-5 | murilo_soto@hotmail.com | (11) 97543-2350

Rua Fradique Coutinho, 531, C]. 82F | Pinheiros | Sdo Paulo | SP | CEP: 05410-010

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MURILO SCHMIDT OLIVEIRA SOTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2024 as 17:41 , sob o nimero WOC024704418898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-91.2023.8.26.0405 e codigo iZtsZNaU.



MURILO SOTO

PERITO JUDICIAL DE ENGENHARIA E SECGURANCA DO TRABALHO

Pagina 7 de 24

L 2

Esclarecemos que, em pese constar a alteracao de area construida apenas
entre os anos de 2022 e 2023, as partes presentes na vistoria relataram que houve uma
reforma do imével em meados de 2013, sendo que ja havia uma edificacao no imovel

quando de sua aquisicao pelas partes em meados de 2009.

Desde tal reforma, realizada em meados de 2013, ndo houve nova
ampliacdo de area construida, mas a requerida relatou ter realizado manutengao recente

com a realizacdo de pintura ha 3 meses.

A delimitacdo aproximada do imovel é indicada a seguir:

\ Ry,

A

Figura 5: Identificacdo do imével avaliando (fonte: Google Maps).

2.2. Memorial Fotografico

A seguir reproduzimos o memorial fotografico obtido na ocasido de
nossa vistoria ao imoével avaliando, cujo acesso foi franqueado pela requerida, Sra. Solange

Marques Tindou.

o
2 4

Murilo Schmidt Oliveira Soto | CREA: 506.997.164-5 | murilo_soto@hotmail.com | (11) 97543-2350
Rua Fradique Coutinho, 531, C]. 82F | Pinheiros | Sdo Paulo | SP | CEP: 05410-010

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MURILO SCHMIDT OLIVEIRA SOTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2024 as 17:41 , sob o nimero WOC024704418898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-91.2023.8.26.0405 e cddigo iZtsZNaU.



MURILO SOTO

PERITO JUDICIAL DE ENGENHARIA E SECGURANCA DO TRABALHO

Pagina 8 de 24

4

'

S

$417/10/2024 '09:05

o
2 4

Murilo Schmidt Oliveira Soto | CREA: 506.997.164-5 | murilo_soto@hotmail.com | (11) 97543-2350
Rua Fradique Coutinho, 531, C]. 82F | Pinheiros | Sdo Paulo | SP | CEP: 05410-010

WOC024704418898

Umero

17:41 ,sobon

do original, assinado digitalmente por MURILO SCHMIDT OLIVEIRA SOTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-91.2023.8.26.0405 e cddigo iZtsZNaU.



MURILO SOTO

PERITO JUDICIAL DE ENGENHARIA E SECGURANCA DO TRABALHO

Pagina 9 de 24

L 4

17/10/2024 09:06

17/10/2024 09:07

1410/2024 08

Figura 11: Area de servico e lavanderia localizados no subsolo.
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Figura 14: Vistas externa e interna do quarto de despejo (pavimento superior).
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3. METODOLOGIA

O IBAPE/SP (2011) define o conceito do valor de mercado de um bem
como a “quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com

conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condigdoes mercadoldgicas”.

Em fun¢do da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade de dados de mercado, sdo utilizados diferentes métodos avaliatérios para
a determinacdo do valor de mercado do bem, observando-se sempre a metodologia mais

adequada ao caso.

3.1. Métodos de Identificacao do Valor de Mercado de um Bem

De acordo com a NBR 14653-1 e a Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP, os métodos conceituados para a identificacao do valor de um bem,

de seus frutos e direitos sao:

v/ Método Comparativo Direto: o valor do imdvel é obtido por meio da
comparacdo de dados de mercado relativos a outros imoéveis de caracteristicas
semelhantes. As discrepancias observadas dos iméveis deverao ser ponderadas
através de fatores de homogeneizacao;

v' Método da Composicido ou Método Evolutivo: o valor do imével é obtido pela
soma do valor do terreno com o valor das edificacdes e benfeitorias existentes;

v/ Método Involutive: baseia-se em estudo de viabilidade técnico-econémica para

aproveitamento eficiente, mediante hipotético modelo imobilidrio compativel
com as caracteristicas do imével e com as condigdes de mercado;

v/ Método da Capitalizacdo da Renda: identifica o valor do bem com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios
viaveis.
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Ja para a identificacdo do custo de um bem, os métodos indicados pelas

normas vigentes sao:

v/ Método Comparativo Direto de Custo: identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra;

v/ Método da Quantificacio de Custo: identifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Embora ndo exista hierarquia entre os métodos avaliatérios, a NBR
14653-1 (2019) e a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP (2011)
orientam a utilizagdo, sempre que possivel, do método comparativo direto de dados de

mercado.

3.2. Metodologia Adotada

A metodologia adotada para na presente avaliacdo se fundamenta na
determinacdo do valor de terreno (Vi) pelo Método comparativo direto de dados de
mercado com tratamento por fatores e do valor das edificagdes (Vc) pelo Método da

quantificacao do custo, compondo assim o Método evolutivo.

O valor unitario de terreno (Viun) sera obtido a partir de dados de
mercado homogeneizados por tratamento de fatores, sendo eliminadas as amostras

discrepantes pelo critério excludente de Chauvenet.

Trata-se do método preferencialmente utilizado para terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando disponiveis no mercado (IBAPE/SP, 2011).
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Os elementos amostrais obtidos devem ser os mais semelhantes
possiveis ao imovel avaliando, de modo que, aplicando-se um conjunto de fatores a cada

amostra, estas apresentem maior homogeneidade do que o conjunto original.

0 intervalo de confianc¢a sera obtido por meio da distribuicdo estatistica
“t” de Student dos dados com 80% de confianca e o campo de arbitrio serad obtido pela

varia¢do de 15% em torno da média.

Ja o valor das edificacdes serad obtido conforme diretrizes estabelecidas
no estudo técnico elaborado pelo IBAPE/SP intitulado “Valores de Edificagcdes de Iméveis

Urbanos - Unidades Isoladas”, de 2019.
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4. CALCULO AVALIATORIO

No presente capitulo procederemos aos calculos necessarios para a
determinacdo do valor de mercado do imével em estudo, obtido a partir da soma das
parcelas referentes ao valor de terreno (Vi) e ao valor das edificagdes existentes (Vc), bem

como para a determinacgao de seu valor locativo retroativo para julho/2022.

4.1. Calculo do Valor de Terreno (Vi)

Para aplicagdo do método comparativo direto foram encontrados 06
elementos de mercado situados nas proximidades do imdvel avaliando. Os elementos
apresentam caracteristicas semelhantes ao avaliando, adotando-se apenas o fator oferta

de 0,9 e o fator area de Abunahman (2008) para homogeneizacdo das amostras.

O endereco, o valor de oferta e a area de terreno das amostras sao
indicados na tabela a seguir. As demais informacoes gerais de cada elemento comparativo,

tais como anunciante e fotos de fachada, sao apresentadas no Anexo a este Laudo:

Tabela 1: Dados dos elementos comparativos (fonte: Anexo).

LOCALIZACAO AREA (m?) VALOR TOTAL NATUREZA
1 Bairro Padroeira, Osasco/SP 460,00 R$ 500.000,00 Oferta
2 Bairro Padroeira, Osasco/SP 252,00 R$ 220.000,00 Oferta
3 Bairro Padroeira, Osasco/SP 180,00 R$ 235.000,00 Oferta
4 Bairro Padroeira, Osasco/SP 750,00 R$ 600.000,00 Oferta
5 Bairro Bandeiras, Osasco/SP 178,00 R$ 145.000,00 Oferta
6 Bairro Veloso, Osasco/SP 206,00 R$ 250.000,00 Oferta

Procedendo-se ao calculo estatistico, observou-se que todos os
elementos atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do

valor critico de 1,73 (valor critico para 06 elementos).

L 2
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Tabela 2: Cdlculo para homogeneizagdo das amostras.

Amostra R$/m? Foferta R$/m%*hom
1 R$ 1.086,96 0,90 1,177 R$ 1.151,29 0,73
2 R$ 873,02 0,90 1,092 R$ 857,68 0,80
3 R$ 1.305,56 0,90 1,047 R$ 1.229,80 1,13
4 R$ 800,00 0,90 1,251 R$ 900,74 0,57
5 R$ 814,61 0,90 1,045 R$ 766,27 1,27
6 R$ 1.213,59 0,90 1,064 R$ 1.162,61 0,78
Dispersao das Amostras

R$ 620.000,00 ®
g R$520.000,00 °
(4]
5 R$420.000,00
] Vmed
T R$320.000,00
o
S R$220.00000 ¢ o

R$120.000,00 & ‘ ‘ ‘ ‘

150,00 250,00 350,00 450,00 550,00 650,00 750,00
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Figura 15: Dispersdo das amostras (valor oferta x drea).

R$1.350,00

Dispersao das Amostras

R$1.250,00 ®

R$1.150,00 ¢

R$1.050,00

V

unit,med

R$950,00

R$850,00 <

¢

R$750,00 € :

Valor Unitario Homogeneizado

Area

150,00 250,00 350,00 450,00 550,00 650,00 750,00

Figura 16: Dispersdo das amostras (valor unitdrio homogeneizado x drea).
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Tabela 3: Quadro de frequéncias.

Classe De Até Frequéncia
1 R$ 766,27 R$ 920,78 3
2 R$ 920,79 R$ 1.075,30 0
3 R$ 1.075,31 R$ 1.229,82 3

Histograma

4

o 3

8

o

<§ 2 1

E 1

'
O L T T

1 2 3
Classes

Figura 17: Histograma (n® classe x frequéncia).

Procedendo-se ao calculo estatistico do valor unitario médio, do

intervalo de confianca e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 4: Resultado do cdlculo estatistico.

Valor Mediano R$ 1.011,40 / m? (dez/24)
Intervalo de Confianga R$ 897,98/m? a R$ 1.124,81/m?
Amplitude R$ 226,83/m? (22,43%)
Campo de Arbitrio (15%) R$ 859,69/m?aR$ 1.163,11/m?

Sendo a area do imével de 125,00 m?, e adotando-se o valor unitario

meédio resultante, o valor de terreno do imoével avaliando é obtido da seguinte forma:

Vi=Veunx A=R$ 1.011,40 / m? x 125,00 m?

Ve=R$ 126.424,83 (dez/2024).

o
v
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4.2. Calculo do Valor das Edifica¢oes (V)

Para o cdlculo do valor de venda da edificacdo existente no imovel
avaliando nos basearemos nas observagdes feitas na ocasido de nossa vistoria, inclusive
para a apuragdo do aluguel retroativo, tendo em vista ndo ser possivel caracteriza-lo

adequadamente na data pretérita.

Em relacdo a tipologia, observa-se pela fachada, garagem e componentes
construtivos empregados que a edificacao se enquadra na tipologia “Padrao Econdmico”,
conforme classificacdo trazida no estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos -

Unidades Isoladas”, do IBAPE/SP (2019):

“2.3 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacdo com projeto arquiteténico,
satisfazendo distribuicdo interna bdsica, compostas geralmente de
dois ou mais cémodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo
térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura
em laje pré-moldada impermeabilizada por processo simples ou
telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira,
podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado riistico ou
revestidas com caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente
com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos bdsicos e
pelo emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos a
alguns cémodos (...)".

" Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Maximo
2.3 - Padréao Econémico 0919 1,070 1,221

L 4
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Com relacdo ao estado de conservacdo, estima-se que a edificacao
necessite de reparos simples a importantes (Ec = “F”), cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com

estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do sistema estrutural.

Estima-se ainda que a edificagcdo possua idade aparente de 20 anos, em
razdo do obsoletismo avaliado em relagcdo a arquitetura, funcionalidade e materiais

empregados.

Considerando-se, por fim, a drea construida de 200 m? indicada na
certiddo cadastral obtida junto a Prefeitura de Osasco (Figura 4), o calculo para obtencao

do valor de venda da edificacao é detalhado na tabela a seguir.

Tabela 5: Cdlculo do valor de venda da edificagdo do imdvel avaliando.

PARAMETRO EDIFICACAO

Area Construida (A.) 200,00 m?
Tipologia e Padrao Construtivos CEaCS:n%?SfOO
indice Padrio Construt. (P.) 1,070

Estado da Edificacao (Ec) F
Depreciacao 33,20%

Idade da Edificacao (I.) 20

Vida Referencial da Edificagdo (1) 70
Coeficiente Ross-Heideck (K) 0,5453

Valor Residual (R) 20%
Fator de Adequacdo (Fo) 0,6362
CUB-SP (R8-N) R$ 2.036,30
Valor de Venda (dez/2024) R$ 277.255,29

L 2
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4.3. Do Valor Total do Imoével (V)

Determinadas assim as parcelas referentes ao valor de terreno (Vt) e ao
valor das edificacdes (V) existentes, calcula-se o valor total do imdvel avaliando, para o

més de dezembro de 2024:

V=Vi+Vc=R$ 126.424,83 + R$ 277.255,29

V = R$ 403.680,13 (dez/2024).

4.4. Do Valor de Locacgio (Vioc)

A partir do valor de mercado obtido no item anterior sera aplicado um
indice de rentabilidade de aluguel compativel com o praticado pelo mercado, que se
baseia no valor da venda do imével e conceitua o aluguel como a expectativa de
rendimento do capital empregado. Ou seja, o aluguel é uma funcao direta do valor do
imével, adotando-se no presente Laudo o Indice FipeZap+, divulgado mensalmente pela

Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPEZ.

Esclarecemos que o Indice FipeZap+ se trata de um indicador econémico
que acompanha a variacdo dos precos de imdveis residenciais e comerciais de diversas
localidades, dentre elas a regido da “grande Sao Paulo”. A adoc¢do de outros indices
econdmicos tais como o IGP-M ou o IPCA para transposi¢cdo dos valores obtidos pode
ocasionar distor¢des significativas, uma vez que ndo refletem adequadamente o

comportamento do mercado imobiliario.

De acordo com a FIPE, a rentabilidade do aluguel de imdveis
residenciais, em novembro de 2024 (data do levantamento mais recente), é de 0,50%
para o municipio de Sao Paulo, localidade mais préxima do imével avaliando em que ha

dados disponiveis dos levantamentos realizados:

2 Disponivel em: https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/.
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INDICE
° 0 indice FipeZAP & desenvolvido em conjunto pela Fipe e pelo ZAP e acompanha o comportamento de precos de
f 1 e Z G apartamentos prontos, salas e conjuntos comerciais em diversas cidades brasileiras, com base em anuncios na Intemet.
A metodologia utilizada para o cdlculo do indice FipeZAP esta disponivel em hitp//www fipe org br
Planilha de Resultados Iméveis residenciais
Pregas de venda Pregos de locagio Hentablllda;e ‘.jo Sl
Selecione o periodo ¥ [rsratalooiadz’)
Gltimes dade disponivel LI Yariagio Yariagio em | Prego médio | Yariagio | Yariagao em | Prego médio lazalde uends Yariag3
retorno retorno
mensal [3] 12 meses [¥] [R$im*) mensal (3] | 12 meses 3] [R$im*] - mensal [
. . P e [* a0 més) [> ao ano]
¥ Clique na cidade para acessar az séries histdricas
Data de referéncia dos dados databela s | novembrof2024 | nowembrof2024 [ nowembrof2024 | nowvembrof2024 | novembrod2024 | novembrod2024 novemnbrofZ0z24 outubrofZ

+7.34% +0,93% +13.57%

6,137 0BT +11.22%
S —— S L B B 7 ] pres
Campinas P 1,243 10,1 6,800 +0,75% +17,30¢ 40,7 7,17 -0,2%
Disdema P 0,36 +3.75% B.402
Guarnis P +0 52 +7.35% £.381
Guarulhos P “zev +1061 6770 +04TH +8,250 6.2 640
Osasco P +0,58 +7.55% 7.894
Prsia Grands 5P 1,36 +10,42: £.033 0,505 +14,38 336 7,85

Figura 18: Indice FipeZAP+ (fonte: https://www.fipe.org. br/pt-br/lndlces/ﬁpezap/].

Assim, adotando-se o indice de rentabilidade de 0,50% sobre o valor
total resultante do imével avaliando, obtém-se seu valor locativo mensal na data base de

dezembro de 2024:

Vloc,atual =V Xirent = R$ 403680,13 X 0,50%

Vioc,atual = R$ 2018,40/més (dez/2024)
No entanto, procura-se calcular no presente caso o valor locativo
retroativo a data da citacdo dos autos principais, em julho/2022. Para tanto nos
basearemos nos indices FipeZap histoéricos para transposicdo do valor locativo obtido na

atualidade (Indice 219,0 referente a novembro/2024) para julho/2022 (Indice 167,6) da

seguinte forma:

Vioe = Viocatual X Indice [jul/2022] / Indice [nov/2024]

Vioc =R$ 2.018,40 x 167,6 / 219,0

Viec = R$ 1.544,68/més (jul/2022)
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4.5. Especificacao Atingida

As avaliacdes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e a
precisdo, definidos por uma escala numérica que varia de I a IIl, onde o grau I é o menor.
Os critérios para obteng¢do dos graus de fundamentacdo e precisdo sdo definidos na NBR

14653 da seguinte forma:

v" Fundamentacio: serd em fung¢io do aprofundamento do trabalho avaliatério, com
o envolvimento da sele¢do da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade
e quantidade dos dados amostrais disponiveis no mercado;

v’ Precisio: sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel
de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

No presente laudo, foi utilizado o método comparativo direto com
tratamento por fatores para o calculo do valor de terreno e o método da quantificagdo de
custos segundo diretrizes do IBAPE/SP para o calculo do valor das benfeitorias,

compondo assim o método evolutivo, obtendo-se o grau de fundamentacao Il e grau
de precisao III.

Tabela 6: Grau de fundamentagdo do método evolutivo utilizado.

Descricao Grau III Grau II Ponto(s)
Grau lll de Graull de Graul de
1. Estimativa do | fundamentacao no fundamentacao fundamentagao
valor do método no método no método 2 (dois)
terreno comparativo ou comparativo ou no comparativo ou no
no involutivo involutivo involutivo
. . Grau 11 de~ Grau Il de Graul de
2. Estimativa fundamentagdo ~ ~
. fundamentacao fundamentacao .
dos custos de no método da . . 2 (dois)
.~ AR no método da no método da
reedicao quantificacdo do e~ P
quantificacdo do custo | quantificacdo do custo
custo
3. Fator de Inferido em
comercializagiio mercado Justificado Arbitrado 2 (dois)
semelhante
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Tabela 7: Enquadramento do cdlculo avaliatério (método evolutivo).

Pontos

. Grau III (8) Grau Il (5) Graul (3) Enquadramento
minimaos
Itens le2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
obrigatorios | minimo no Grau Il no Grau II no Grau I

Tabela 8: Grau de fundamentagdo do cdlculo avaliatério (tratamento por fatores).

Descricao Grau III Grau Il Grau I Ponto(s)
N Completa quanto a Completa quanto aos Adogao de
1. Caracterizagdo do - . = .
L . todos os fatores fatores utilizados no situacdo 2 (dois)
imoével avaliando . :
analisados tratamento paradigma
2. Quantidade minima de
dados de mercado 12 5 3 2 (dois)
efetivamente utilizados
Apresentacio de Apresentacio de
informacdes relativas informacdes
atodas as Apresentacdo de relativas a todas
3. Identificacdo dos caracteristicas dos informacdes relativas a as caracteristicas 2 (dois)
dados de mercado dados analisadas, com | todas as caracteristicas dos dados
foto e caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
4. Intervalo admissivel
de ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 3 (trés)
de fatores

Tabela 9: Enquadramento do cdlculo avaliatério (tratamento por fatores).

Grau III Grau Il Graul
(6 pontos) (4 pontos)

2 e 4 no minimo
no Grau Il e os
demais no minimo
no Grau |

Enquadramento

(10 pontos)

2 e 4 no Grau I,
com os demais no
minimo no Grau II

Todos, no
minimo no
Grau I

Itens

obrigatdrios Grau Il

Tabela 10: Grau de precisdo atingido no cdlculo avaliatério (tratamento por fatores).

Descricao Graulll Graull Grau I

Enquadramento

1. Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno
da estimativa de tendéncia
central

N

30 % <40 % <50 %

Grau III
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5. CONCLUSAO

Apés aplicagdo da metodologia e procedimentos estabelecidos nas
normas técnicas vigentes, obteve-se o valor de mercado do imdvel objeto da Matricula
n? 24.859, registrada no 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Osasco/SP, bem como o

valor locativo na data-base de julho/2022.

Para avaliacdo do imédvel foi empregado o método evolutivo
(comparativo direto de dados de mercado com tratamento por fatores para calculo do
valor de terreno e quantificacdo de custos para o calculo do valor de edificagoes),
atingindo-se o grau Il de fundamentacao e o grau III de precisao. Sobre o valor de
mercado obtido, aplicou-se um indice de rentabilidade de aluguel compativel com o
praticado pelo mercado (Indice FipeZap+), retroagindo-se o montante obtido para

julho/2022 com base nos mesmos indices adotados.

Considerando-se o arredondamento previsto na NBR 14653-13, o valor

de mercado obtido no calculo avaliatério, para dezembro de 2024, é de:

Valor de Mercado (dez/2024):

R$ 400.000,00

Ja o valor locativo obtido para a data-base de julho de 2022 é de:

Valor Locativo (jul/2022):

R$ 1.500,00/més

3 “6.8.1 Arredondamento Permite-se arredondar o resultado da avaliacdo, bem como os limites do intervalo
de confianga e do campo de arbitrio, em até 1%”. Fonte: ABNT NBR 14653-1:2019.

L 4

Murilo Schmidt Oliveira Soto | CREA: 506.997.164-5 | murilo_soto@hotmail.com | (11) 97543-2350
Rua Fradique Coutinho, 531, C]. 82F | Pinheiros | Sdo Paulo | SP | CEP: 05410-010

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MURILO SCHMIDT OLIVEIRA SOTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2024 as 17:41 , sob o nimero WOC024704418898

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-91.2023.8.26.0405 e codigo iZtsZNaU.



MURILO SOTO

PERITO JUDICIAL DE ENGENHARIA E SEGURANCA DO TRABALHO

Pagina 24 de 24

o
)\ 4

6. REFERENCIAS

ABUNAHMAN, S. A. Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes. Sao Paulo, PINI,
2008.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. ABNT NBR 14653-2: Avaliagdo de
bens - Parte 2: Imo6veis urbanos. Rio de Janeiro: ABNT, 2004.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. ABNT NBR 14653-1: Avaliacio de
bens - Parte 1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro: ABNT, 2019.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SA0 PAULO -
IBAPE/SP. Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos. Sao Paulo: IBAPE/SP, 2011.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SA0 PAULO -

IBAPE/SP. Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - Unidade Isoladas. Sao Paulo:
IBAPE/SP, 2019.

7. ENCERRAMENTO

Considera-se cumprido o objetivo proposto para o presente trabalho,
encerrando-se assim este laudo pericial, compreendendo 24 paginas assinadas

digitalmente, sendo esta ultima datada, complementadas pelo seguinte anexo:
Anexo: Elementos Comparativos de Terreno - Osasco/SP;
Osasco, 15 de dezembro de 2024.
Murilo Schmidt Oliveira Soto

Perito Judicial

(assinado digitalmente)
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Elemento 01:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-padroeira-bairros-osasco-460m2-

ANEXO

L 2

venda-RS500000-id-2748493930/

- ‘VivaReaI Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda m ‘ & Entrar

o B

e
i

7]

< Compartilhar Q© Favoritar

Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Osasco / Padroeira / Rua Manoel Gomes

Venda
R$ 500.000 oo rs3n
M 460 m?

Enderego
Rua Manoel Gomes Gongalves, 39 - Padroeira, Osasco - SP

© Explorea doimével

Lote/Terreno @ Venda, 460 m? por R$ 500.000
(cédigo do anunciante: TE038 | Cédigo no Viva Real: 2748493930)

Lote & venda no bairro Padroeira, Osasco, sem quartos, sem banheiros,460m? de area de construgao e
480m? de terreno por R$ 500.000,00.

Esse pode ser seu novo lar! Entre em contato agora com a Imobilidria Ristretto e agende uma visita
para conhecer esse imovel incrivel. Oferecemos uma experiéncia Unica e personalizada para encontrar
o lugar ideal para vocé e sua familia. Com nossa equipe especializada, vocé tera todo o suporte
necessario, desde a primeira visita até a assinatura do contrato. Né&o perca essa oportunidade de
encontrar o lar dos seus sonhos. Estamos prontos para te acompanhar em cada passo dessa jornada!

Ocultar descrigGo ~
(11) 4311-..Ver telefone

@® Anancio criado em 10 de outubro de 2024, atualizado hé 1 semana.

» Ristretto Iméveis
@ Creci: 030818-J-SP

W 4.7/5 (14 classificagoes) ®

A 2634 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

0lg, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
Lote/Terreno, R$ 500.000, Rua

Mananl Aammas Aanashine 20 -

[ Receber ofertas de iméveis similares.

Enviar mensagem

Ao clicar em "Ver telefone’, Enviar mensagem’ e/ou

Wi estou ciente e concordo com os Termos

de uso. Seus dados serto compartilhados com

anunciantes para viabilizar o contat tado.

Acesse a nossa Politica de privacidade.

Fale com o anunciante

Q, (11) 4311-..  vertelefone

=
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-padroeira-bairros-osasco-252m2-

venda-RS220000-id-2673368200/

= “VivaReaI Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Ajuda m ‘ & Entrar

\RLOS |

< Compartilhar Q Favoritar

venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Osasco / Padroeira

Venda

Condominio  IPTU
R$ 220.000 isento isento
™ 252 m?

Enderego
Padroeira, Osasco - SP

© Explore a localizagdo do imével

Lote/Terreno @ Venda, 252 m? por R$ 220.000

(cédigo do anunciante: 1424 | Cédigo no Viva Real: 2673368200)

(TERRENO RESIDENCIAL)

MURADO, DECLIVE, BOM LOCAL.
(1) 99634-..Ver telefone

@ Anancio criado em 1 de dezembro de 2023, atualizado ha 1 dia.

/\ Nunca faga transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem conferéncia e/ou visita do
imével.

Denunciar andncio

I:"(" Andre Carlos imoveis Ltda
R=wme Creci: 38278-J-SP

% 4.5/5 (2 classificagées) ©

M 841 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

Olé, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
Lote/Terreno, R$ 220.000, Padroeira,

| Receber ofertas de iméveis similares.

Enviar mensagem

Ao clicar em “Ver telefone’, Envior mensagem" e/ou

"WhatsApp’, estou ciente & concordo com os Termos

de uso. Seus dados serGo compartilhados com

anunciantes para viabilizar o contato solicitado.

Acesse a nossa Politica de privacidade.

Fale com o anunciante

Q, (1) 99634-... Ver telefone

=
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ANEXO

128

4

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-padroeira-bairros-osasco-180m2-

venda-RS235000-id-2578316265/

—] “VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda

< Compartilhar Q Favoritar
Aluguel / SP | Lotes/Terrenos para alugar em Osasco / Padroeira
venda
Condominio IPTU
R$ 23 5.000 néoinformado néoinformado
™ 180 m?
Endereco

Padroeira, Osasco - SP

© Explore a localizagdo do imével

Lote/Terreno a Venda, 180 m? por R$ 235.000
(cédigo do anunciante: 14303 | Cédigo no Viva Real: 2578316265)

IMOVEL A VENDA: TERRENO NO JARDIM TURIBIO - OSASCO/SP -
TERRENO DECLIVE COM 180 M? SENDO 12 DE FRENTE.
- ZEQUINHA IMOVEIS - imobiliaria em Osasco com amplo cadastro de iméveis a venda e locago. Ligue

para Zequinha Iméveis - Vila Campesina e fale com um de nossos corretores. Se preferir envie uma
mensagem ou acesse Nosso site www.zequinhaimoveis.com.br

Ocultar descrigéio ~

(1) 2284-..ver telefone

@® Anuncio criado em 30 de agosto de 2022, atualizado ha 1 més.

( é g

£ Zequinha Iméveis e Adm. Ltda

== Creci:15842-J-SP

* 4.7/5 (14 classificagées) ®

A 1500 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome

E-mail

Telefone

0l4, gostaria de ter mais

informagdes para comprar:

Lote/Terreno, R$ 235.000, Padroeira,

Receber ofertas de imoveis similares.

Enviar mensagem

Ao clicar em “Ver telefone’, “Enviar

“WhatsApp’, estou ciente e concordo c

de uso. Seus dados serdo compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contato solicitado.

Acesse a nossa Politica de privacidade.

Fale com o anunciante

Q, (11) 2284-.. vertelefone

© whatsapp
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Elemento 04:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-padroeira-bairros-osasco-750m2-

venda-RS600000-id-2659857965/

W

ASRRRN —

° VIDA IMOVEIS
Creci: 18333-J-SP

<& V) * 4.6/5 (14 classificagoes) ©

A 645 imoveis cadastrados
Venda | SP | Lotes/Terrenos & venda em Osasco | Padroeira

Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 600.000 isento néo informado Nome
@ 750 m?
E-mail
Enderego

Padroeira, Osasco - SP

© Explore alocalizagéo do imével Telefone

0lg, gostaria de ter mais

Lote/Terreno a Venda, 750 m? por R$ 600.000 infcmagoss para Conmper:
Lote/Terreno, R$ 600.000,

(cédigo do anunciante: 48485 | Cédigo no Viva Real: 2659857965) BAnranire Anmnan —on A

Oportunidade para Construtores: Terreno Espagoso de 750,00m?! | Receber ofertas de iméveis similares.

00 e
Enviar mensagem

@ Anuancio criado em 4 de outubro de 2023, atualizado ha 12 horas.

Ao clicar em “Ver telefone’, “Enviar mensagem’” e/ou

“WhatsApp’, estou ciente e concordo com os Te

de uso. Seus dados serao compartilhados com

anuncia

es para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade
/A Nunca faga transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem conferéncia e/ou visita do
imovel. .
Fale com o anunciante
Denunciar andncio
- Q, (1) 3683-.. Vertelefone

= ‘VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda m ‘ & Entrar
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https://www.vivareal.com.br/imovel /lote-terreno-bandeiras-bairros-osasco-178m2-

L 2

venda-RS145000-id-2582403746/

< Compartilhar Q Favoritar

Venda | SP | Lotes/Terrenos & venda em Osasco |

Venda
Cond: IPTU

R$ 14 5.000 nzl i:::z‘::-(:\ado R; 550

M 178 m?

Endereco

Bandeiras, Osasco - SP

© Explore alocalizag&o do imével

Lote/Terreno a Venda, 178 m? por R$ 145.000

(Cadigo do anunciante: 11256 | Codigo no Viva Real: 25682403746)

EXCELENTE TERRENO COM LOCALIZAGAO PRIVILEGIADA COM VIAS DE ACESSO, TRANSPORTE PUBLICO,
COMERCIO LOCAL.

O QUE ESTA ESPERANDO? AGENDE SEU HORARIO CONOSCO ATRAVES DO TELEFONE/ WHATSAPP:

APROVEITE E CONHEGA NOSSA FAMILIA NO INSTAGRAM: @D2MIMOVEIS E FACEBOOK:
HTTPS://WWW.FACEBOOK.COM/D2MIMOVEIS/

(1) 98203-..Ver telefone

® Anuncio criado em 28 de setembro de 2022, atualizado ha 1 més.

/N Nunca faca transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem conferéncia e/ou visita do
imovel.

Denunciar anincio

L —] ‘VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda ‘ & Entrar

ﬁ D2M Negocios Imob. e Adm Ltda

% 4.8/5 (8 classificagées) ©

A 748 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

0l4, gostaria de ter mais
informagoées para comprar:
Lote/Terreno, R$ 145.000, Veloso,

Nemonn —OD. i anannteal.an

|_| Receber ofertas de iméveis similares.

Enviar mensagem

Ao clicar em "Ver telefone’, "Enviar mensagem’” e/ou

"WhatsApp’, estou cie concordo com os Termos

de uso. Seus dado:

anunciantes para viabil

Acesse a nossa Poll

Fale com o anunciante

Q, (1) 98203-... Vertelefone
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Elemento 06:

ANEXO

131

L 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-1-quartos-veloso-bairros-osasco-

com-garagem-206m2-venda-RS250003-id-2625821923/

Il

#h vivaReal Alugar

Comprar

.'

Langamentos v

< Compartilhar

Vvenda / SP [ Lotes/Terrenos & venda em Osasco | Veloso

Venda
Condominio IPTU
R$ 250-003 né@oinformado néoinformado
™ 206 m: & 1quarto [* 1banheiro
a 1vaga
Endereco

Veloso, Osasco - SP

© Explore a localizag&o do imével

Lote/Terreno com 1Quarto e 1 banheiro a Venda, 206 m? por R$ 250.003

(cédigo do anunciante: 15441 | Codigo no Viva Real: 2625821923)

Terreno de 206,80m? e 7x30m?, com 01 casa com 01 comodo e 01 banheiro e 01 galpdo.
(1) 3605-...Ver telefone

(@®© Anuncio criado em 12 de abril de 2023, atualizado ha 3 dias

A\ Nunca faga transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem conferéncia efou visita do

imovel.

Denunciar andncio

Descobrir Anunciar v Ajuda

Q Favoritar

IMOBILIARIA CRISTALLTDA - ME
2

Creci: 29923-J-SP

W 4.6/5 (12 classificagoes) ©
A 546 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem
Nome
E-mail
Telefone

0lq, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
Lote/Terreno, R$ 250.003, Veloso,

Receber ofertas de iméveis similares.

Enviar mensagem

Ao clicar em “Ver

u cient

oncordo com os Termos

ios serao compartilhados com

a viabilizar o contato solicitado.

nossa Politica de privacidade.

Fale com o anunciante

Q, (11) 3605-... Vertelefone
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