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

Processo digital: n° 0006397-63.2019.8.26.0405
Acao: Cumprimento de Sentenga

Rui das Neves Martins, engenheiro, perito judicial
nomeado nos autos da agdo Cumprimento de Sentenga promovida por Edson
Hiroshi Takimoto e outros contra Joao Adenilson de Oliveira e outro, vem,
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds diligéncias e estudos

técnicos necessarios, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

Membro titular do

Ibape sp n° 664
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I. RESUMO DE VALORES

IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS IMAGEM DA FACHADA

VALOR DA
AVALIACAO

— e

IMOVEL “A”

Matricula: 1.767

Rua Antonio Nouche, n° 151, bairro Bela
Vista, municipio de Osasco, estado de
Sao Paulo.

R$ 530.000,00

IMOVEL “B”

Matricula: 11.457

Rua David Jarawan, n® 235 (Antigo 103),
bairro Bussocaba, municipio de Osasco,
estado de Sao Paulo.

R$ 355.000,00

Valor Total de Mercado dos Imoveis

Vi = R$ 885.000,00

(Oitocentos e oitenta e cinco mil reais)

valido para a data base “Novembro de 2022”
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II. PRELIMINARES

Trata-se dos autos da agdo Cumprimento de Sentenga, promovida por
Edson Hiroshi Takimoto e outros, em face de Joao Adenilson de Oliveira
e outro, processo n° 0006397-63.2019.8.26.0405, em curso perante esse E.
Juizo da 32 Vara Civel do Férum da Comarca de Osasco - SP.

Deferida a prova pericial pelo MM. Juiz, as fls. 433, o subscritor foi honrado
com a nomeagao para exercer a funcdo de perito judicial para proceder
a avaliagdo dos imoveis penhorados conforme descritos nos Temos de
Penhora e Deposito reproduzidos a seguir:

FERMO DE PENHORA E DEPOSITO

DO ISI09, 1998.8. 20,0405 cordem  TISYIS

soeedimento Ordingrio - Obrigacio de Fazer ! Nio Fazer

A phimone Takimolo ¢ outros

1oa0 Adeniison de Oliverra ¢ ontro

lustica Crentuila

13 de FEVEREIRO de 2016, no Cartorio d: 3 Vara Civel. do Foro de
ento 4 r. decisio proferida nos autos da a¢io em epigrafe. lavio o

nte TERMO DE PENHORA da fragio DE 1/12 AVOS (8.33%) DO IMOVEI]
i

| : s
culddo Jodo Sanches Garcia. brasileiro | casado, portador do RG. N° 5.437.502.
asado com Marcia Benazzi Garcia, do lar, portadors do RG, 8.730.003
nunhdo de bens, dols) sezuinteds) bemins )y Lote 4. da .px;nh;c I. do jardim=
Ltle com as seeuintes medidas ¢ controntacoes, mede 10.00 m'de frente para
run st vouchg - antiga rua XH, distante 38.00m da esquina da rua TX. domt, lado direite
juem desta entra g refenida rua Antonio Nouche, por 25.00m da frente aos fundos de ambos
| ' 1 v 3
Hidos, contmand 1| y lado direito com o lote 3, pelo lado esquerda confinando com o lote 3
|
I nos | my clragem da frente, onde conltima com o lote 33 encerrando a area
H00m2Z, J confinantes todos da mesma  guaden, CADASTRO N

HIDE-AI-031-004-00-4 da matricula 1,767 do 1° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE OSASCO-SI . do

|

qual fo: nomeado depositino o excoutado Joao Sanches Garem, O

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

sso Fisicon ON21813-09,1998.8.26.0405 -ordem 118998
Assunto Procedimento Ordinario - Ohrigacio de Fazer / Nio Fazer
Reguerents Yukimone Takimoto ¢ oulros
Requerido Joao Adenilson de Oliveira ¢ outro

Justica Gratuita
’

Em Osasco. aos 03 [de FEVEREIRO de 2016, no Cartorio da 3° Vara Civel. do Foro de
Osasco, em cumprimento & r. decisdo proferida nos autos da agldo em epigrafe, lavro o
presente TERMO DE PENHORA da fragiio % (253%) DO IMOVEL pertencente ao exceutido

.

Jodio Adenilson de Oliveirn, brasileiro, do comércio, portador do RG. N™ 8,201,952, CPF. N

668.972.208-25, c:ts‘nIn com Raosecler Longhini de Oliveira. casados pelo regime de comunhiao

parcial de bens, dofs

seguinte(s) bemins): Uma unidade residencial que obteve o n” 103 dia Rua
Projetada 1, da plama2 Bussocaba. localizado nesta cidade, contendo 2 dopmitorios, sali, cozinha
¢ banheiro, sendo quea casa tem 62,22m2 de drea construlda . medindo 8.20m de frente pati
rva Projetada 1, do I.'Ido dircito de quem da da referida rua otha para o imdvel, mede 28.00m.
confrontando com o terreno  de propriedade de Eugenio Gomes do Val, do lado esquerdo, onde
confronta com om predio n® 97 da mesma rua, de propriedade de Jaime Velosa de Castro e sug
mulber ; mede 24.80m. e nos fundos mede 5.70m. confrontando com uma area verde |
encerrando uma drea de 183,48m2, Cadastro-51.-080-047-00-9 . Consta sobre o imével hipoteca 3
AQ BANCO BRADESCO S/A, conforme registro 15 da matricula 11,457 do 1" CARTORIO m':f?_

i REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO-SP., do qual foi nomeado depositirio o exccutudo ©

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnicos, bem como deixaram de formular
rol de quesitos a serem respondidos.

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

3.1) DATA DO EVENTO E PARTICIPANTES:

3.1.1) Incialmente, para cumprir e atender os artigos 466, §2° e 474 do CPC, foi
agendado judicialmente o inicio da prova pericial de engenharia de avaliagao,
conforme Certiddo — Ato Ordinario a fl. 477:

ATOORDINATORIO

Processo Dhgtal o (BO639T-63,.2019.8.26.0465
Classe — Aszumte:  Compriments de sentenca - DIRFITO FROCESSUAL CIVIL E DO
TEABALHO-Liguidacfo ' Cumprimento ' Execucio-Obrigacio de Fazer  Nio

Fazer
Ezequente: Edzon Hiresla Takimoto & cutre:
Executade: Joao Adenilson de Obiveirs & owtro

Justica Grahuta

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que. nos termos do art. 203, § 4° do CPC,
preparei para remessa ao Dhiano da Justica Eletromico ofs)
segumte(s) ato{s) crdinatonols)

Ciéncia 4s partes da dafa desigmads para a pericia & fls
473476, qual zeja, dia 18082022 a5 11h30mom no local onde
sitna-se o mmovel Esclarecends amds gque a mhmacio serd fein
apenas pels imprenss do DJE devendo os respectivos patronos
COTUCATEN 05 inferessados

Nada Maiz. Osasco. 21 de julho de 2022 En. ____ SOLANGE
PATT. Escrevente Técnico Judiciirio.

3.1.2) Nas datas e horérios agendados, os levantamentos foram realizados com a
presenca dos participantes a seguir elencados:

> Imovel | Matricula: “A”1.767

= Requerente: Ausente
» Requeridos: Jane Benazzi

» Imével / Matricula: “B” 11.457

» Requerente: Ausente
» Requeridos: Ausente

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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IMOVEL "A"
MATRICULA N° 1.767

1. VISTORIA

1.1) LOCALIZACAO DO IMOVEL:

1.1.1) O im6vel objeto da avaliagéo, situa-se na Rua Anténio Nouche, n°® 151,
bairro Bela Vista, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme
reproducao digitalizada do Google Maps”:

7
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; (‘,\c e &)
Comunidz ) alice Q
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Maria Gor & ras BR
4.0, Ny
4":1 :5'
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27 et 151 - Bela Vista &
r)})?' Gy, »:_;3" E
o a ph
o o
/Q ‘_.1" . ‘ v.\\\
VI/ ?*
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1.2) MELHORAMENTOS PUBLICOS:

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

U

Pavimentagéo asfaltica

lluminagao publica

Rede de energia elétrica

Rede telefonia

Rede de agua

Coleta de Lixo

TV a cabo

Ui ujdjd

Linhas de Transportes coletivo

1.3) CARACTERISTICAS DA REGIAOQ:

1.3.1) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestagéo de servigos
e comeércio 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,
prédios com salas comerciais, entre outros servicos que atendem a regiéo,

onde se destacam:
= Ocupacdo da Regido:  Heterogénea;
= Ocupacao Comercial: ~ Padrdo Médio
= Ocupacao Residencial: Padrdo Modesto a Médio
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Hospitais Municipais
= Agéncias Bancarias: Principais

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

Foto: Vista parcial da Rua Ant6nio Nouche, no trecho onde se localiza o imével

avaliando.
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Foto: Vista parcial da Rua Anténio Nouche, tomada no sentido oposto.
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1.4) CADASTRAMENTO MUNICIPAL:

1.4.1) O imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Osasco na
seguinte situacdo cadastral:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE QSASCO
SECRETARIA DE FINANGAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 033.724/2022

EM PEEQUIEAR EFETUADA EM NOEEAR BARESE DE DADODE CADASTRAIS DIGITAL E
ANALOGICA RELATIVA A0S TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE O
IMGVEL DESCRITO ABAIXO WEM SENDO TRIBUTADO COM OZ SEGUINTES VALORES:

BEERCICTIO ..o vvvieii i nnnnnnnnnnn 2022
5o 1567220000
INSCRICED CADASTRAL ......eucuu. 23242.13.68.0095.99.999 .03
RUA ANTONIO NOUCHE, 151 - L 4 @ T Bela
BMODEBREBOD ..cocuccvssssssansnsss Vista - Osasce - 5P
HOME/RAZAD SOCIAL . .:vvssnnesssn JULIA ALVES FERREIRA DE SOUZA
CPR/CHPT v vvnnmnnrnsnnnnnsnnn £43.695.018-43
VALOR VENAL DO TERRENO(VVT) ... R$ 138,597,691

VALOR VENAL DOS PREDIOS(VVP) ... RS 91.585,67

B8 ~RUA MICHAEL ] KALINN .-

VALOR VENAL DO IMOVELI(VVI) ««+ RS 230,183,58
COMSTRUGOES
w* comsTROGAD TIFO EDIFICAGAD Amma comsTRUGAS (MT) VALOR VEMAL PEEDIO (R§)
1 Residencial Tamea 58,80 3588241
Z Resiencial Tames B 2511104
Residencial Témea 42,40 3058222
B v - v % L bk
! o /g‘ LT Ll
N\ e a £ ot
DA . ¥ .'Q?J\ Mibw \
a 2 ‘\ YAl w
LI 8
p oo -
W o
i wss/ %
a »-
e =
- saw £ «
‘A - =
s
g >
» mee
%, et b %
> e
, b e 3
’ . - - s
/ | o 3
[EXd L CE—

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC022703629915

umero

17:32 ,s0bon

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as

é copia

Este documento
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1.5) CLASSIFICACAO ZONEAMENTO:

1.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento que regula o Uso e Ocupacao do
Solo do municipio de Osasco, 0 imovel se encontra inserido na seguinte
situacao:

Zona: Z/R2 06 Zona de Uso Residencial

Densidade: Média ocupacéo

0 e 1--E’._J-'

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

1.6.1) Terreno: O imovel possui area total de terreno de 250,00 m?, conforme
descrito na certiddo da matricula n® 1.767.

REGISTRO DE IMOVEIS ﬂrou

REGISTRO GERAL
LIVRO N 2 8/7-8-9-0

MATRICULA ® 1767 DATA_19 de maioc de 1.976

INOVIL: Tote 4 (quatro) dm quadra T, do Jardim Bela Vieta, nesta cidade, com aws seguintes/
sedidas ¢ confrontagdes, mede 10,00a (des metros) de frente yars a rum Antonio Nouche,an~-
tiga rus IXIT, dietante 38,00m (trinta o oito motros) da emquina da rus IX, lado Aireito -
de quem desta entre oa referida rua Antonio Nouche, por 25,00m (vinte e cinco metros) da
frente aoe fundos de smbos os lados, confinando pelo lado direito com o lote 3 (trée),pe-
1o lado enquerdo confinande com © lote 5 (cince), tendo nos fundos & mesms astrages an
frante, onde confina com © lote P (trinta o trés), encerrando a éres de 250,00n2 (duzen—
tos e cinquenta metros guadrados), eendo os lotes confinantes, todos da memmn gquadra. CAw
DASTRO N® 1001-4J-0 31 -004-00-4 . + COMPARHIA TEERITORIAL DE OSAS00, com sede/

& rus Primitiva Viance, 100 1% andar, 55 i% (Galorin g -

Treanscrigio 1.066 4a 4% Cire. Imob. “.P!L'N_. te bild

g:u:vm) Oliapio de Paula). O Oficial“Maior - (Bel. Bempaic -
neh), e

71,767, e 10 de maio a8 1.976. =
mgg_fgg. COMPANHIA TERRITORIAL DE OSASCO, com sede & rua Primitive Viance, 100,1¢ an
dar, o 26,(Caloria Pusd Ausda). t CONPANNIA DE MELHORAMENTOS WUTINGA

com eodeo nosts oidade, rus Primitive Vianco, . andar, sala 26, C00.60.729.522, SO
LIO DE TITO DR CARVALED, representado pels inventariants e unica herdeira MARIA HELENA CAR
VALRO SALGADO, casada com Afoneo Alberto Gouven Salgado, do qual estd assietida, brasiled
ros, ~mmo\‘ﬂo.. residentes » domiciliados na Oapital, conforme alvard Judicial trene-
orite no tituloj ESFOLIO DE EDUARDO MARIO DA SILVA RAMOS, representado pels inventarimante
MARIA HELENA PRADO DA SILVA RANOS, breusileirs, viuwm, proprietiria, residente e domicilis
da na Capital, conforme alvard judicial trmnsorito no titulo. A&%ngl JULIA ALVES =
PERREIRA BEMAZ2I, viuva, do lar, RG.5.01%.522, CPP.643.695.018, residente o domicilisds A
rug Antonio Fouche, 159, Jardim Bala Vietaj RICCIOTE BENAZZII, padeire, RG.8,498,107, eol-
teiro, mator, CPP,64).695.018, residente no enderego acimai JANE BENAZZII, menor impudbere,
represeniado por sus mile, A primeira adquirants, residonte no endersgo noima; NARCIA DERAZ

21 0A v 4o lar, R0,8.730.003, casada om comunhio de dens oom JOXO SANCHES GARCIA, COPP;
521.441.068, residente o domiciliada no enderego moims, todos bramsileiros. TI 1t YVends

® compra e cemedo. ' Beoritura 4o 19 Cart. looal, lavreda as fle.224 L . o 1T/Y/
1.976. ¥4108: Or$7,50. t O imével ficard partencendo mos adquirentes meguin—
te pro 3 ‘ ira sdquirente e 50% aoe denals adquirentes. O n% !AMTF
tadot Vordevino Olimpio de Faula). O Ofic opaT A~ o= 4

(Bel. . paio Trenoh).

Desta Or§170,00. Bmol Cx¥$34,00. Taw) Cr$2%5,50.

iv.3/1.787, &= 10 dy mAvgo ds 1.576. f

Fo imdvel matriouln conatru{da aocusa n® 159 da rus Antonio Nouohe, conforme sscrith

erjdtiio n® 1.502, datada de 23/3/76 4a Prefeitursa losal, O Epore-
(Jordevino Olimpio de Paula). O Ofioial Maior:

CONTINUA NA FICHA

EM BRANCO

1.6.2) Caracteristicas do terreno: O terreno possui topografia abaixo do nivel
da rua de formato regular, com testada ao nivel da via publica para qual faz
frente. O solo aparenta ser firme e seco para receber edificacdo de qualquer
porte, obedecendo evidentemente as leis e posturas municipais vigentes.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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1.6.3) Vistoria interna: Na data da vistoria agendada judicialmente, o
signatario foi atendido pela Sra. Jane Benazzi, que tudo acompanhou do inicio
ao fim dos levantamentos técnicos.

1.6.4) Construcdes: Sobre 0 terreno retro descrito, encontra-se edificado
01 (uma) construgao térrea de uso residencial, composta por garagem frontal,
corpo principal contendo sala, 02 (dois) dormitérios, banheiro, cozinha e
area de servigo/lazer coberta; edicula contendo sala/dormitério, cozinha e
banheiro.

1.6.5) Caracteristicas Construtivas: Em linhas gerais, considerando a vida
util superior a 40 anos e, associado a concepgao arquitetonica e construtiva,
a edificagdo caracteriza-se pela utilizacdo de materiais construtivos e
acabamentos simples conforme descri¢do a seguir:

- Estrutura: convencional de concreto e alvenaria de tijolos de barro;
= Fachada: pintura latex/caiagéo;

- Cobertura: telhas de barro sobre estrutura de madeira e forro;

= Forro: estuque/PVC;

- Portas/Caixilhos: madeira/ferro com vidros;

- Paredes internas: pintura latex/caiagao/azulejo;

= Pisos internos: ceramica simples;

> Areas externas: pisos cimentados/revestidos de caco de ceramica;

= Instalacdes hidraulicas: embutidas com componentes essenciais, dotadas
de pegas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

- Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes,
satisfazendo distribuicao interna basica para uma residéncia similar.

1.6.6) Padrdo construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imével,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificacbes
de Imoveis Urbanos do IBAPE SP a edificagdo se enquadra na seguinte
classificagao:

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

Classe |1. Residencial
Padrdao Construtivo |[Grupo |1.2 Casa
Padrao |1.2.4 Simples

1.6.7) Estado de conservacao: A edificacdo necessita de manutengéo
corretiva proveniente da auséncia de conservacdo e vida idade util dos
materiais empregados.

1.6.8) Da area total construida: Na data da vistoria, pode-se observar
externamente que a construgdo ndo sofreu alteracdo com relagéo a inspe¢éo
realizada no ano de 2018, portanto, a area total construida a ser considerada
é de 139,20 m? conforme consta no IPTU e Certiddo de Valor Venal ano
exercicio 2022, assim disposta:

CONSTRUGOES
H° CONSTRUGAO TIFO EDIFICACAD ARER CONSTRUCAC (M?)
1 Residencial Térmea £8 80
2 Residencial Térmea 38,00
3 Residencial Térmea 42.40

1.7) RELATORIO FOTOGRAFICO:

1.7.1) Para melhor visualizagdo do imdvel avaliando e suas caracteristicas,
serdo apresentadas, a seguir, descricdo de imagens digitais da vistoria
realizada no imével:

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

Foto n° 01: Vista da fachada do imdvel avaliando.
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n° 02: Vista do recuo frontal descoberto.
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n° 03: Vista da garagem coberta e corpo principal aos fundos.
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Vista parcial do corredor lateral.

Foto ne 04

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

Foto ne 05: Detalhe para a cozinha.
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 08: Vista parcial do dormitério 01.
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Vista parcial do banheiro.

Foton210

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

Foto n° 11: Detalhe para a area de servigo e de lazer.
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e

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

Foto n° 12:
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Vista parcial da cozinha.

Foton213

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

Fotone 14

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

0 15:

Foton

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

Vista parcial do dormité

Foto n° 16:
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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2. METODOLOGIA DE AVALIAI;.:AD

NORMAS TECNICAS:

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

ESPECIFICACAO TECNICA:

2.2.1) A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentacao e preciséo.

2.2.2) A fundamentacdo de uma avaliacdo estad relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério quanto com as informag6es que possam
ser extraidas do mercado e determina 0 empenho no trabalho.

2.2.3) Para efeito de aplicagdo desta Norma, o trabalho sera considerado laudo,
quando atender as condi¢des dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, 0 que
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliacdo de
Iméveis citadas anteriormente.

METODOLOGIA DE CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

2.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o que preconiza
0 ltem 8.5 da atual Norma de Avaliagdo, poderéo ser utilizados os seguintes
métodos:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ﬁi’ Método Comparativo de Dados de Mercado

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

& Método Evolutivo

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

ﬁi’ Método Involutivo (Horizontal e Vertical)

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

ﬁ’ Método da Capitalizacio da Renda

Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenarios viaveis no momento da
avaliacao.

2.3.2) A metodologia que melhor se adequa na presente avaliagdo, consiste no
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, galpdes, armazéns, entre outros
imoveis, sendo resultante da somatoria dos capitais terreno e construgoes.

2.4) AVALIACAO DO TERRENO:

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

2.4.2) O tratamento dos dados sera calculado por metodologia cientifica,
para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na
Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

= Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizagéo, calculados em fungéo do avaliando.
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O prego homogeneizado, resultante da aplicagédo de todos os fatores de
homogeneizagao ao prego original, devera estar contido no intervalo.

= Apds a homogeneizagao sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminagéo de dados discrepantes, para o 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 homogeneizagédo serd devidamente
explicitada.

= (s fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo a verificacédo efetuada através da

comparagdo do “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos observados.

PESQUISA COMPARATIVA:

2.5.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regido geoecondémica do imdvel, bem como diligenciou e
empresas especializadas (imobiliarias) a fim de coletar elementos em oferta
e/ou transagdes consumadas de imdveis comerciais.

2.5.2) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, utilizando
o0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagéo”, os elementos coletados
foram introduzidos no consagrado programa “Geo Avaliar’, desenvolvido a
partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE/SP, que se constitui de um banco
de dados de pesquisas de mercado com insercdo manual dos dados
coletados para auxiliar o processo de avaliagdo, possibilitando maior
veracidade aos resultados obtidos nas avaliagoes.

2.5.3) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou o0s
seguintes parametros de fatores de ajustes:

v’ Localizagdo (indice fiscal de transposi¢do): Serdo considerados valores da
planta municipal.

v’ Elasticidade de pregos: Sera representado pelo fator oferta com desagio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta
conforme preconiza o item 10.1 da Norma de Avaliagao do IBAPE/SP.
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v' Padrdo construtivo: As diferencas de padrdo construtivo serdo ponderadas
pela relagédo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

v’ Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagédo (FOC):
Para levar em consideracdo a obsolescéncia e estado de conservagdo dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padrao construtivo e estado de
conservacgdo, sendo adotado para depreciagdo da idade das construgdes o
fator de adequacao ao obsoletismo e estado real de conservagao, utilizando-se
a consagrada expressao: Foc = R + Kx (1-R)

AVALIACAOQ DA CONSTRUGCAO:

2.6.1) Calculo do Valor do “Capital-Construg¢ao”: O valor da construcdo sera
determinado com base no estudo de “Valores de Edificagces de Imoveis Urbanos”
do IBAPE-SP ‘Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de
Séo Paulo”, devidamente atualizado conforme Tabela de Coeficientes — base RsN
que segue:

VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -

UNIDADES ISOLADAS

[T

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 17:32 , sob o nimero WOC022703629915

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006397-63.2019.8.26.0405 e codigo A565F47.



fls. 543

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

2.6.2) Para o calculo da depreciagao das construgdes, serd adotado o Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagcdo, o padrdo
construtivo e seu estado de conservagdo, conforme parametros constantes nas
tabelas 1 e 2 e quadro A.
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2.6.3) Portanto, para a depreciacdo da idade das construgdes existentes, sera
considerado o fator de adequagéo ao obsoletismo e estado real de conservagéo =

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

2.6.4) O valor das construcoes sera determinado atraves da expresséao

Ve =AxVucx Foc

Ve
A
Vuc

Foc = fator adequagéo do obsoletismo + estado de conservacao.

valor da construcao;
area total construida;

onde:

valor unitario da construgao;
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CALCULO DO VALOR DE MERCADO:

> TERRENO

2.7.1) Dentro dos critérios de avaliagao estabelecidos, conforme célculos de
homogeneizagédo dos elementos comparativos que segue anexo ao laudo

(anexo-01), 0 valor total de mercado do terreno € de:

Vt = R$ 461.075,00

EM NUMEROS REDONDOS!:

Vt = R$ 461.000,00

(Quatrocentos e sessenta e um mil reais)

valido para a data base “Novembro de 2022”

Grau de Fundamentacdo: 11
Besuitado fnal da avaliagio

Eeda saneadn

i.544 30

Intervaio de confianca do paradigma

Minemo:

Testads

Walor ungmnn
1.6844. 10

176817

0,00

Mauemo
180043

Profundidade Frenles moipias
000 0,00

Viakor fofsi
461.075,00

Intervalo de Confianga Avaliando

Wlinimg

15881

CEE T

Grau de predsao: 111

Argn

> CONSTRUGAO

2.7.2) Dentro dos critérios de avaliagdo estabelecidos, o valor total de

mercado da construgao conforme planilha a seguir, é de:

fls. 545

Calculo do Valor do Capital Construgao
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Vc = R$ 127.885,14

EM NUMEROS REDONDOS!:

Vc = R$ 128.000,00

(Cento e vinte e oito mil reais)

vadlido para a data base “Novembro de 2022”

2.8) VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMOVEL:

2.8.1) Portanto, o valor total de mercado do imével a ser considerado,
resultara da somatdria dos capitais (terreno + construgao), multiplicado pelo fato
comercializagao (Fc):

Valor Total O TEITENO ..., R$461.000,00
Valor Total da CONSrUGED ......ccvveveveiirecire e R$ 128.000,00
Fator COmercialiZagao ..........oovvvviiiriririsisss e 0,90
Onde:

Vi= (Vt+Vb)*Fc=
Vi = (R$ 461.000,00 + R$ 128.000,00) * 0,90 =
Vi = R$ 530.100,00

EM NUMEROS REDONDOS!:

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi = R$ 530.000,00

(Quinhentos mil reais)

valido para a data base “Novembro de 2022”
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IMOVEL “"B”

MATRICULA N° 11.457

1. VISTORIA

1.1) LOCALIZACAO DO IMOVEL:
1.1.1) O imdvel objeto da avaliagdo, situa-se na Rua David Jarawan,

n°® 235

(Antigo 103), bairro Bussocaba, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo,
conforme reprodugéo digitalizada do Google Maps”:
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