HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUizA DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DO
FORO REGIONAL XV — BUTANTA — SAO PAULO/SP

Ref.: PROCESSO N2 0002566-46.2020.8.26.0704
CONTROLE: 2017/001349
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ESBULHO/TURBACAO/AMEACA
REQUERENTE: CONDOMINIO L'ABITARE
REQUERIDO: PADARIA E CONVENIENCIA LABITARE LTDA. E OUTROS

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da Acdo CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ESBULHO /
TURBACAO / AMEACA, requerida por CONDOMINIO L'ABITARE, em face de
PADARIA E CONVENIENCIA LABITARE LTDA. E OUTROS apds a andlise dos
documentos, realizacao de vistoria no imével penhorado, pesquisa de valores
de imodveis e levantamento de indices especificos da construgao civil, vem,
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia as suas conclusdes

consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado para venda do imével avaliando:
casa e respectivo terreno situados a Rua Eduardo de Lima Rodrigues, n? 38,
Jardim D’Abril, Osasco/SP; considerando suas condi¢des como livres e
desembaracadas de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer

natureza, pelo valor aferido de:

R$ 360.000,00, para MAIO de 2023

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitdvel despacho de fl. 89, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a correta e
criteriosa determinacdo do valor do imoével objeto de penhora (Termo de

Penhora de fls. 92) na presente acdo, a saber:

Casa e respectivo
terreno situados a Rua
Eduardo de Lima Rodrigues,
n? 38, Jardim D’Abril,
Osasco/SP.
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagodes Basicas do imovel

Localizagao do imavel: Rua Eduardo de Lima Rodrigues, n? 38

n2 111.014 do 12 Oficial de Registro de Imodveis
de Osasco — SP

Numero do contribuinte: 23244.13.85.0008.00.000.01

Numero da matricula:

Vias publicas que Rua Paulo de Camargo Gartner e Rua Joaquim
complementam a quadra: | dos Santos Filho

Bairro: Jardim D’Abril

Municipio: Osasco

Estado: Sao Paulo
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3.2.Zoneamento

O imovel esta localizado em Zonas de Uso em Eixo Predominantemente
Comercial e de Servico — ZECS-02, nos termos da Lei n? 1485, de 1978 e

alteragBes posteriores.

3.3. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO

Energia elétrica:

Telefone:

Gas: X

Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentacao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

X[ X| X[ X]| X[ X]| X]| X

lluminagdo publica:

3.4.Circunvizinhanga

O Imdvel avaliando localiza-se junto a divisa de Osasco com S3o Paulo, na
porgao sul de Osasco, distando cerca de 5 km do centro da cidade da regiao
metropolitana de Sao Paulo. O local apresenta caracteristicas de uso misto, com
densidade demografica média, sendo composto, majoritariamente, por
construcdes residenciais térreas e assobradadas, além de algumas construcdes

para uso comercial ou prestacao de servicos. Destacam-se, nas proximidades, a
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Avenida Prestes Maia, Avenida Darcy Reis, Avenida Pres. Jodo Goulart, a

Rodovia Raposo Tavares e o Parque Chico Mendes.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR
FRENTES UMA FRENTE
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE X
ACENTUADO
DIMENSOES AREA DO TERRENO = 149,50 m?

O terreno do imdvel avaliando apresenta frente de 7,40m para a Rua
Eduardo de Lima Rodrigues, encerrando a area total de 149,50m?. Encontra-se
guarnecido por muros de alvenaria em todas as divisas, além de porta metalica
na frente para a Rua Eduardo de Lima Rodrigues, por onde se da o acesso ao

imovel.
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4.2.Benfeitorias

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUCAO
N2 PAVIMENTOS 02 PAVIMENTOS
CONCRETO
ALVENARIA
MADEIRA
OUTROS
TELHAS DE FIBROCIMENTO X
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA
OUTROS
IDADE 20 ANOS
CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ CASA / SIMPLES

TIPO DE CONSTRUCAO
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O Imodvel avaliando é constituido por uma construcao residencial
unifamiliar, com dois pavimentos, sendo que o piso superior se encontra em

obra inacabada e o piso térreo construido ha cerca de 20 anos.

O acesso para pedestres ocorre através de portdao metalico posicionado

junto ao limite com o passeio publico da Rua Eduardo de Lima Rodrigues.

A edificacdao esta implantada junto aos fundos do lote, de forma que
mantém grande recuo da divisa frontal do terreno. No recuo frontal, ha um

terraco descoberto.

A construcao foi erigida em estrutura convencional de concreto, alvenaria

comum e cobertura por telhado de telhas ceramicas.

Por ocasido da vistoria pericial realizada, foi possivel constatar que o
imovel objeto da avaliacao esta em obras, no pavimento superior, com a mesma
disposicao de coOmodos do pavimento inferior, porém, nao se tem previsao para

finalizacao.

Verificou-se que o pavimento térreo do imdvel avaliando conta com os

seguintes ambientes e respectivos acabamentos:

VARANDA
- piso revestido com ceramica;
- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto pintado a latex, sobre massa.
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SALA

- piso revestido com ceramica;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto pintado a latex, sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

DORMITORIO

- piso revestido com ceramica;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
- teto pintado a latex, sobre massa;

- porta de madeira e janela de aluminio e vidro.

COZINHA

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto pintado a latex, sobre massa;

- janela de aluminio e vidro.

BANHEIRO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto pintado a latex, sobre massa;

- porta sanfonada de PVC e janela de aluminio e vidro.
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4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
guais se destaca a Matricula N2 111.014 do 19 Oficial de Registro de Imédveis de
Osasco - SP, e com a Certidao de Valor Venal - 2023 (em anexo), o imével objeto

da avaliacdao apresenta as seguintes areas:

Area de terreno  =149,50m?

Area construida =113,98m?

De acordo com o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS — UNIDADES ISOLADAS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, as construcdes do imével

avaliando recebem a seguinte classificacao:
- Classe: residencial
- Grupo: casa

- Padrao construtivo: simples, coeficiente minimo, Pc = 1,251 RgN

Casa Piso Térreo (area: 56,99m?)

- Idade estimada: 20 anos

- Estado de conservacgdo: entre regular e necessitando reparos simples (d)
— depreciagao de 8,09% — de acordo com o quadro de classificagao de Heideck,
relativo ao estado de conservagao das edificagdes

- Fator de Adequacao ao Obsoletismo e Conservagao: Foc = 0,8002.
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Casa Piso Superior (area: 56,99m?3)

- Idade estimada: 5 anos

- Estado de conservacdo: necessitando de reparos importantes (g) —
depreciagdo de 52,60% — de acordo com o quadro de classificagao de Heideck,
relativo ao estado de conservagao das edificacdes

- Fator de Adequacado ao Obsoletismo e Conservacao: Foc = 0,5647.

5.  AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do imovel foi alcancado pelo Método Evolutivo, por meio da
soma de duas parcelas. A primeira delas correspondente ao valor do terreno
(Método Comparativo Direto) e, a outra, representada pelo valor das

construcdes (Método da Quantificacdo de Custo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificacdo das construcdes,
com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO - IBAPE/SP, atualizado em 2019, e nos termos das normas de avaliacdo
vigentes. Apds a classificacdo, foi utilizado o correspondente valor unitario
basico (C.U.B.) da construcdo, publicado pelo Sindicato da Industria da
Construgao Civil do Estado de Sao Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més

do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua vez, foi alcancado com a aplicacdo do Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizagdo do valor
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unitario médio apurado dos dados levantados em pesquisa do mercado

imobilidrio realizada na regidao onde se localiza o imédvel.

5.1.Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado para se
aferir o valor real do imével objeto do presente Laudo, conferindo maior
seguranca para a determinacao do valor de mercado, por basear-se em
informacgdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e, portanto, em

valores reais de venda de imdveis semelhantes ao objeto da pericia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-se
especificadas no Anexo Il do presente Laudo e, apds anadlises, foram objeto de
calculo matematico para a apurag¢ao da média de valor, em estrita observancia
as normas e a legislacdo que regra os trabalhos de engenharia de avalia¢des e

pericias.

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobiliario local e os
calculos realizados apontaram o valor unitario médio de terrenos na regiao,

fornecendo, para maio de 2023, o valor unitario de:

RS 1.193,17/m?, (vide Anexo ).

Aplicando-se a férmula normativa (conforme critérios do Anexo Il):

Vt=qxS/(1+Fa-1); onde:
Vt = valor do terreno;

q = valor unitario médio do m? de terreno;
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S = drea total do terreno;

Fa = fator area => Fa = (149,5/125)%% = 1,04.
Obtém-se:
Vt=RS 1.193,17/m? x 149,50m? / (1 + 1,04 — 1)

Vt = RS 172.106,58

5.2.Valor das Benfeitorias

As construcdes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja
mencionado estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos” do Instituto
Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, a

partir do tipo e padrao especificados no trabalho.

Considerando o intervalo de valores unitdrios correspondentes ao tipo e
padrao das construgdes e observadas as recomendagdes das normas vigentes,

foi adotado o valor minimo para as edificacdes do imdvel avaliando.

De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo

unitario basico (C.U.B.) RgN é de RS 1.914,68/m?, para o més de abril/2023.

De conformidade com as constatacdes e levantamentos efetuados no
local, considerando-se as idades aparentes e os estados de conservagdao das
benfeitorias do imdvel, torna-se necessario aplicar um fator de depreciagao pelo
obsoletismo e estado de conservagdo, nos termos das normas de avaliagao

vigentes.

O valor das benfeitorias serd, portanto:
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Vc=CUB x Fp x Foc x Sc, onde:

Vc = valor das construcoes;

CUB = custo unitario da construcao;

Fp = indice relativo ao padrao construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservacao; e,

Sc = area construida.

Obtém-se:

CASA PISO TERREO

Vc; = RS 1.914,68/m? x 1,251 x 0,8002 x 56,99m?
Vc, = R$ 109.236,11

CASA PISO SUPERIOR

Vc, =R$ 1.914,68/m? x 1,251 x 0,5647 x 56,99m?

Vc, = RS 77.083,62

5.3.Valor Total do Imadvel

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imével pela soma
dos valores do terreno e das construcdes que correspondem ao imdvel objeto

da agao.

V=Vt+\Vc

V =R$ 172.106,58 + RS 109.236,11 + RS 77.083,62
V = RS 358.426,31
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Nestas condicdes, obtém-se, em numeros redondos, o valor total para

venda do imovel:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = RS 360.000,00
(TREZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)
MAIO/2023

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliacdo atinge as seguintes

especificacdes:

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento

por fatores — avalia¢ao do valor de terreno

Caracterizagao do Imodvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 06
Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacdo de informacdes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25
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Tabela 3 — Grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

conjunto de fatores

. Grau
Item Descrigao
1 ] |
L Completa quanto aos N . N
Caracterizagdo do Completa quanto a todos » Adogdo de situagdo
1 o, ] ] fatores utilizados no ]
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de .
. ~ . Apresentacgdo de
informag0oes relativas a . . N
L Apresentagdo de informacgdes
L todas as caracteristicas . N . .
Identificagcdo dos . informacgdes relativas a relativas a todas as
3 dos dados analisadas, L. L.
dados de mercado . todas as caracteristicas caracteristicas dos
com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas | dados correspondentes
observadas pelo autor .
aos fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll sdo obrigatérias:

a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem

como das fontes de informacao;

c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:

Para fins

de enquadramento global do

laudo em graus

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e ) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau I, 2

pontos; e do Grau lll, 3 pontos;
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¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagao no caso de utilizagao

de tratamento por fatores

Graus 1 1l |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no .
L. . .. . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau |l e os demais no |
, . grau
grau ll minimo no grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 11 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliacao enquadra-se no Grau Il de Fundamentagao.

Grau de Fundamentag¢ao no caso da aplicacdo do método

evolutivo — avaliagao do valor total do Imdvel

A utilizacdo do estudo Valores de Edificacdao de Imdveis Urbanos para
calculo das benfeitorias enquadra o calculo do valor da benfeitoria (item 2 da
tabela 7) no Grau de Fundamentacdo Il. Nesta hipdtese, o Fato de Ajuste
equipara-se ao Fator de Comercializacdo (item 3 da tabela 7) para fins de
enquadramento.

Tabela 7 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagao do método evolutivo

Grau
1 1} 1
Grau lll de fundamentagdo | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo

Item Descricao

Estimativa do 3 . 3 . 3 .
1 no método comparativo no método comparativo no método comparativo
valor do terreno ] ) ] . ] .
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo

Estimativa dos | Grau Il de fundamentagdo | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo

2 custos de no método da no método da no método da
reedicdo quantificagdo do custo quantificagdo do custo quantificagdo do custo
Fator de Inferido em mercado . .
3 L Justificado Arbitrado
comercializagdo semelhante
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Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso

da utilizagcdao do método evolutivo

Graus 1 1l |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no le2,como3no 1 e 2, no minimo no Todos, ho minimo no
grau correspondente minimo no grau Il grau ll grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 5 pontos (item 1 — 2 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 1 pt) — e em atendimento a Tabela 8, o Laudo de

Avaliacdao enquadra-se no Grau Il de Fundamentacao.

Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através de tratamento por

fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

s Grau
Descrigdo
1] ] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
o . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.
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7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 19 (dezenove) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do imédvel
avaliado; Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores imobilidrios; e Anexo

[1l, com a Certidao de Valor Venal do imdvel.

S3do Paulo, 04 de maio de 2023.

- C i
—_— n a_:.._._.___-—

Arquiteto e UrbanistaHeitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP n2 3745, desde 2005.

Pds-Graduagdo em Pericias e AvaliagGes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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ANEXO | - FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 03. Vistas gerais do Imdvel avaliando, situado a Rua Eduardo

de Lima Rodrigues, n2 38, Jardim D’abril, Osasco — SP.

Foto 01
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Foto 02
Foto 03
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Fotos 04 a 17. Vistas gerais do imdvel objeto da avaliacao.

Foto 04 Foto 05

Foto 06
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Foto 07
Foto 08
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ISO superior

P
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Foto 09
Foto 10
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Piso térreo
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Foto 14
Foto 15
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Foto 16
Foto 17
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS — RUA EDUARDO DE LIMA RODRIGUES, N2 38, JARDIM D’ABRIL,
OSASCO-SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de imdveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o que

estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condicdes:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas dreas da pesquisa se referem a

valores de venda a vista.

1.2.Fator de Redugao das Ofertas — foi efetuada a corre¢ao de 10% para
compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.3.Fator Localizagao (Fl) — deixou de ser aplicado o fator de localizagao, uma
vez que todos os elementos comparativos estao localizados no mesmo bairro,
nas proximidades do imdvel avaliando, sob as mesmas condi¢des de acesso e

infraestrutura urbana.

1.4.Fator Area (Fa) — por se tratar de imével da 12 Zona — Residencial

Horizontal Popular, do Grupo | da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
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IBAPE/SP — 2011, aplica-se apenas o fator area. N3do se aplica coeficiente
relativo a testada, profundidade e coeficiente de correcdo devida a multiplas

frentes.

1.5.Benfeitorias — quando existentes, as areas construidas de benfeitorias
foram objeto de valoracdo, em fung¢ao do valor unitario da construcao (CUB), do
padrao construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado de conservacao e idade da
construcdo - Foc). O valor correspondente foi descontado do total do imdvel,

com vistas a evitar distor¢des nos calculos comparativos.

2. HOMOGENEIZACAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os cdlculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicacdo da

formula e nas condi¢des abaixo descritas:

Q = (Vo/At) x {[ZFn-n] + 1} x 0,90, onde:

Q = valor unitario de m? de terreno, em reais (RS);

Vo = valor de venda da imdvel, em reais (RS);

At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;

F = indice normativo de ajuste;

0,90 = correcao de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobilidrio.
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3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Endereco: Rua Eduardo de Lima Rodrigues, n2 38 - Jardim D’abril,
Osasco-SP.

- Zoneamento: ZECS-02

- Area de terreno: 149,50m2.

- Frente projetada: 7,40m.

- Profundidade equivalente: 20,20m.

Situagao Paradigma

- Zona: 12 Zona Residencial Horizontal Padrao Popular

- Frente de referéncia: 5,00m

- Profundidades minima e maxima: 15,00 a 30,00m

- Area de referéncia do lote: 125,00m?
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ELEMENTO N2 01

Endereco: Rua Eduardo de Lima Rodrigues, 174, Jardim D’abril, Osasco-SP.
Zoneamento: ZECS-02.
Area Terreno: 252,00m?2.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: médio, Pc = 2,154.
- Area construida: 350,00m>. - Idade aparente: 50 anos.
- Estado de conservacdo: necessita de reparos simples a importantes (f).
- FOC: 0,4072. - Valor da construcdo: RS 587.807,50
Valor Ofertado para Venda: RS 950.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Zequinha — Renato (11) 99311-9626.
Origem: local.
Data: maio/2023.
Q1 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.060,29 /m?2.

Q1 terreno homogeneizado: RS 1.219,89 /m2.
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ELEMENTO N2 02

Endereco: Rua Paulo de Camargo Gartner, 09, Jardim D’abril, Osasco-SP.
Zoneamento: ZECS-02.
Area Terreno: 259,00m?2.
Construgao: Terreno com 02 casa térreas.
- Padrao construtivo: econémico, Pc = 1,070.
- Area construida: 189,00m>. - Idade aparente: 40 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,5610. - Valor da construcdo: RS 217.233,48.
Valor Ofertado para Venda: RS 498.000,00, a vista.
Informante: Caravana Administracdo de Bens (11) 99685-2594
Origem: local.
Data: maio/2023.
Q2 original (descontado do fator oferta): RS 891,76 /m?
Q2 homogeneizado: RS 1.031,64 /m?
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ELEMENTO N2 03

Endereco: Rua Joaquim dos Santos Filho, 113, Jardim D’abril, Osasco-SP.
Zoneamento: ZECS-02.
Area Terreno: 138,50m2
Construgao: Casa assobradada.
- Padrdo construtivo: simples, coef. Maximo, Pc = 1,743.
- Area construida: 111,00m?2. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacdo: entre regular e necessita de reparos simples (d).
- FOC: 0,6596. - Valor da construcdo: RS 244.322,97.
Valor Ofertado para Venda: RS 450.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Zequinha — Renato (11) 99311-9626.
Origem: local.
Data: maio/2023.
Q3 original (descontado do fator oferta): RS 1.160,12 /m?
Q3 homogeneizado: R$ 1.184,16 /m?
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ELEMENTO N2 04

Endere¢o: Rua Ermidio Scaldelai, 58, Jardim D’abril, Osasco-SP.
Zoneamento: ZECS-02.
Area Terreno: 125,00m2
Construcao: Casa assobradada.
- Padrdo construtivo: médio, coef. Minimo, Pc = 1,903.
- Area construida: 93,00m?2. - Idade aparente: 25 anos.
- Estado de conservacgdo: entre regular e necessita de reparos simples (d).
- FOC: 0,7571. - Valor da construcdo: RS 256.545,15.
Valor Ofertado para Venda: RS 458.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Diagonal Imdveis - Mari Achutti (11) 99533-6603.
Origem: local.
Data: maio/2023.
Q4 original (descontado do fator oferta): RS 1.245,24 /m?
Q4 homogeneizado: RS 1.245,24 /m?
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ELEMENTO N2 05

Endere¢o: Rua Ermidio Scaldelai, 42, Jardim D’abril, Osasco-SP.
Zoneamento: ZECS-02.
Area Terreno: 125,00m2
Construcao: Casa assobradada.
- Padrdo construtivo: simples, coef. Maximo, Pc = 1,743.
- Area construida: 160,00m>. - Idade aparente: 30 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,6546. - Valor da construcdo: RS 349.549,37.
Valor Ofertado para Venda: RS 550.000,00, a vista.
Informante: Imobiliaria Martins Imdveis G.l (11) 94000-4391.
Origem: local.
Data: maio/2023.
Q5 original (descontado do fator oferta): RS 1.163,61 /m?
Q5 homogeneizado: RS 1.163,61 /m?
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ELEMENTO N2 06

Enderego: Rua Prof. Raphaela Gomes Afonso, 170, Jardim D’abril, Osasco-SP.
Zoneamento: ZECS-02.
Area Terreno: 130,00m2
Construgao: Casa assobradada.
- Padrdo construtivo: simples, coef. Maximo, Pc = 1,743.
- Area construida: 160,00m>. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacgdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,6095. - Valor da construcdo: RS 325.452,25.
Valor Ofertado para Venda: RS 550.000,00, a vista.
Informante: Imobiliaria Bendito Imdvel — Vanessa Carneiro (11) 96633-6939.
Origem: local.
Data: maio/2023.
Q6 original (descontado do fator oferta): RS 1.304,21 /m?
Q6 homogeneizado: RS 1.314,48 /m?
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MAPA DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Homogeneizacédo dos valores dos elementos comparativos

Fator Area- Fa
Valor

Fa Valor " unit. Vu Final
Residual dedu- . i homoge-

Amostra
saneada
(R$/m?2)

Valor (R$)

Ofer | (constru- zido = Vu1 neizado
ta ¢io R$) oferta (R$/m?2) (R$/m2)
(R$/m?)

Paradigma

1 950.000,00 0,9 587.807,50 252,00 1060,29 1,15 159,61 1.219,89 1,15 1.219,89 1  1219,89
498.000,00 0,9 217.233,48 259,00 891,76 1,16 139,88 1.031,64 1,16 1.031,64 1 103164
450.000,00 0,9 244.322,97 138,50 1.160,12 1,02 24,04 1.184,16 1,02 1.184,16 1 1.184,16

2
3
4 458.000,00 0,9 256.545,15 125,00 124524 1,00 0,00 1.245,24 1,00 1.245,24 1 124524
5 550.000,00 0,9 349.549,37 125,00 1.163,61 1,00 0,00 1.163,61 1,00 1.163,61 1 1.163,61
6

550.000,00 325.452,25 130,00 1.304,21 1,01 10,27 1.314,48 1,01 1.314,48 1 1314,48

Média Saneada = R$ 1.193,17

Desvio Padrdo: s = 95,07

Coef. de Variagao = 8%

Intervalo de Confianga: e= 57,28

WRBT23700580223

umero

19:23 ,s0bon

as
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:
Elemento N2 01 = RS 1.219,89/m?
Elemento N2 02 = R$ 1.031,64/m*
Elemento N2 03 = R$ 1.184,16/m’
Elemento N2 04 = R$ 1.245,24/m?
Elemento N2 05 = R$ 1.163,61/m’

Elemento N2 06 = RS 1.314,48/m?

Média = R$ 1.193,17/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = R$ 1.551,12/m’

Limite Inferior (valor médio - 30%) = R$ 835,22/m”

Por ndao haver elementos que ultrapassam os limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de RS 1.193,17/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianca

(I.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao

dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 95,07/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv=R$95,07/m? /RS 1.193,17/m? = 8%

Coeficiente da Distribuicdo de Student: t
Tl(n-1): p/2] = t(5), (10%) = 1,476

Intervalo de Confianca: (I.C.)
e=(txs)/(n”)=(1,476 x RS 95,07/m?) / 6°°
e =R$57,28/m’

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. = R$ 1.193,17/m? +/- R$ 57,28/m’

Nestas condi¢des, o valor unitario de terreno da situagao paradigma,

para o més de maio/2023 e pagamento a vista, sera de RS 1.193,17/m’.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 210

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/05/2023 as 19:23 , sob o nimero WRBT23700580223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002566-46.2020.8.26.0704 e cddigo 3165D3C.



'0eas9 e 061pod 8 $020°92°8°0202 9%-9952000 0SS820.4d 0 swlojul ‘Op ojuswnooderoualajuoniuqe/6d/enbipeised g snl-dsly fess;/:sdny aus 0 8ssaoe ‘[eulbLIO 0 JLIBJU0D Bled
€2208500.£219HM OsoWwnu 0 qos * £2:61 S £202/50/60 We 0pe|000joid ‘ojned oeg ap Opels3 op BolsN 8p [eunqii] @ SSINOL YHIFHH34 HOLIFH Jod sjuswenbip opeulsse ‘[euifLio op e1dod 9 ojuswnoop als3

fls. 211

ARQUITETO E URBANISTA
heitor@plareng.com.br

7

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
TEL 115049 3888 /5049 3554

ANEXO III
CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL
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CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 010.050/2023 Dg:
S
g
EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E g
ANALOGICA RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE O -88
IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADO COM OS SEGUINTES VALORES: :)L%
©
> &
85
) @3
EXERCICIO .... ... ¢ttt iteeeaann 2023 < 8
O <
CDC ittt e 8008618774 SR
8o
~ ©
INSCRIGCAO CADASTRAL ............ 23244.13.85.0008.00.000.01 gg
o =
RUA EDUARDO DE LIMA RODRIGUES, 38 - PL %g
ENDEREGO ............conuiuunnn.. 14 Q 43 Jardim D Abril - Osasco - SP s
o<
NOME/RAZKO SOCIAL ......0iveuuu ORLANDO PALAVESINI g:§
S A
CPF/CNPJ .. eiieiieeianannn.. 677.261.868-87 £8
8 o
VALOR VENAL DO TERRENO(VVT) ... RS 68.247,52 ﬁ §
T O
P o e
VALOR VENAL DOS PREDIOS(VVP) ... RS 63.098,57 g g'
[77]
w o
VALOR VENAL DO IMOVEL (VVI) ... RS$ 131.346,09 ) %
8E
23
CONSTRUGOES 5
N° CONSTRUGAO TIPO EDIFICAGAO AREA CONSTRUGAO (M?2) VALOR VENAL PREDIO (R$) § 5
1 Residencial Térrea 113,98 63.098/57
— ©
B o
Zz 9
Osasco, 8 de Margo de 2(9:5
< Q
o
A aceitacdo desta certiddo estd condicionada a verificacdo de sua autenticidade%

Internet, no endere¢o: www.financas.osasco.sp.gov.br

A PRESENTE CERTIDAO POSSUI VALIDADE DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS CONTADO
PARTIR DA DATA DE EMISSAO.

Valida até: 04/09/2023
Cédigo de Controle da Certiddo: D825.7EC2.A1BE

Atengdo: Qualquer rasura ou emenda invalidard este documento.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HEI('?OR FER
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pasfﬁdigital/p@’/abr



