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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 52 Vara Civel
do Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n°® 1032833-37.2022.8.26.0405
Acao: Procedimento Comum Civel - Extingao

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista
e Seguranca do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agéo Procedimento
Comum Civel - Extingao, promovida por Daniela Coelho Pereira contra Milton
dos Santos Silva, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apos
diligéncias e estudos necessarios, apresentar suas conclusées consubstanciadas

no seguinte

Membro titular do
Ibape sp n° 664

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2024 as 16:46 , sob o nimero WOC024701725323
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I. RESUMO DE VALORES

» Imovel localizado na Rua Inajar Pereira de Souza, n® 91-A, Padroeira, Parte do
Lote 8 da quadra L do Jardim Turibio, municipio de Osasco, estado de Sao
Paulo:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 798.000,00

(Setecentos e noventa e oito mil reais)
Vélido para data base “Maio de 2024”

Valor Total Locativo Mensal do Imadvel
R$ 3.300,00

(Trés mil e trezentos reais)
Valido para data base “Maio de 2024”

Foto: Vista geral do imével avaliando.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da acdo Procedimento Comum Civel - Extingao,
promovida por Daniela Coelho Pereira contra Milton dos Santos Silva, processo
sob n° 1032833-37.2022.8.26.0405, em curso perante esse E. Cartorio e Juizo da
52 Vara Civel do Foro da Comarca de Osasco SP.

2.2) Nar. Decisdo as fls. 158/160 dos autos, o MM- Juiz deferiu a produgéo da prova
pericial de engenharia de avaliagdo de mercado e locagdo do imovel objeto da agao,
mister para qual honrou o subscritor para atuar como auxiliar da justica (perito judicial),
facultando as partes a indicacdo de assistentes técnicos e formulacao de quesitos.

- TRIDUNAL DE JUSTIC A T ESTADO DE A0 PATLO
e COMARCA DE 054500
ES PE FORO DE OSASCO
. . 5 VARA CTVEL
n rerlem Axenida das Flores. 703, ., Jardim das Flores - CEP 06110-100, Fowe: (11)
3EE0-0087. Osasce-ST - E-mail: osascoSouirtsp.ms.br
Heaarnie de Atendimento ae Faklice: das 13100 351 ThiSumn

F51.000,00 ale 2 veods do bem
Funo, pois, coum ponbos controvertidos
A) Deupagis exclus & mdvel por geabooer das partes;

B} Havendo ocwpagio exclusiva pelo requeride. a cbrigacso deste em pagar
alugises 4 ouic,

1A spamagio da valo do aliguel atal de pwronds o moevel dlnels & agba,
) Valor de avabingao do mndvel para fies de abiemcao;

Fmra o deshode da cawsa, defiro a producio de prova persoal paa avaliacio do
walir e Tocaghs do anovel da parte equeriln fen e cotercme Atrliss o Gom frohskne
e ausbon pos bermos do . 5 do Codapa de Proossso Cnal

Fma tanl momee ofal peoiods] Fai odes Neves  Matoe el
miEsuereseacl oo iy | que cummEa o -:-_'.:a.rd; esompulosunenle, moependestemenie de
e de CoTpT oo S

Frovidencie a servenfia a mtimacio dofa] peritofa] por =-mad, formecesdo-lhe
senha pars acessc 2o proceszo elefrénico. pama goe manifeste concordinoia com a comeaclo
apsente m@ proposa de bonoanes oo prazo de 5 [amo] dis

Ofertads & proposta de heooefnios, iefinee-se 3 pate amices pars que apressrie
resposta em igual prazo, tommando o autos couclnsos. Hemelogados o8 honorimios, = efetivado o
depdsizo dos honerarios pels pane incembida. coemnicope-se ofa] peritofa] pam que dé snicio acs
babathes. O lando pericial deverd ver ectregie sm carinic no prazo de 3 dias, comiados a partir
da daiz em que for consanicada paa dar inizio acs trabalbos.

Wo praze coimwem de 15 dins n comtar da publicagio desta. as partes poderfio indicar
mssisiemes térnicos [devesdn informar telefone & e-madl pam confaio do fespectivo assistenks) &
formular quesitos. A pamte que fommlar quesito cwa respostn mnplique em a-balbo
excessvamenie coeraso deverd se responsabilizar pelo pagamento dos honordnias comespondentes
RO e, soba pena de indeferimento, mesneo one e benefiriina de justics gransm (ns medida
em que o dineico de acesso 4 Fustica o deve ser confndicdo com simagtes de abuse de diseimo])

Aprspnmds o o {8} evpegase mandsds de euanmmentn sm fivor dafn)
perite[a] & (b) iztimens-se as pasmes paem qUe oo praze comnm de guinze dins se pandfactem whee
o remiado, mesmn cpormsdade ens que deverie provadescion & apresestacio de seon pareceres
técnicos

Van- digstaliseite assmnds desm Secsde s coma ofice de commaucaido sfa)
peritefn]

listarsein- e

2.3) As partes litigantes ndo indicaram assistentes técnicos, bem como néo
formularam rol de quesitos.
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III. VISTORIA

3.1) Data da Diligéncia Pericial:

3.1.1) Para atender o disposto no Artigo 474 do CPC, o inicio da prova pericial
de engenharia de avaliacdo foi agendado judicialmente conforme se verifica

na certiddo de fl. 194 dos autos:

ORD DE OSASS

co Emitdo em. UGU/20248 U249
Caridio - Processo 1032833-37.2022 € 26 0405

Fagng 1

CERTIDAD DF REMESSA DF RFLAGAD

Certifico que o ato abaho consta da relagdo n® 00822024, encaminhada para publicag o
Advogado Fomma
Serglo Alves de Clivera (OAB 111342/SP) DJE
Vaimir Jose de Vasconcelos (OAB 1682702/SP) DJE

Teor do ato: "Vistos. Fl. 192 Ciéncia as partes sobre © agendamento da vistona para o dia 2202:2024,
as 14h30min, no Imdvel a ser avallado, ficando Intimadas por iIntermédio dos advogados constituldos no feito,
dispensada a inbmagae pesscal. Fica 0 réu Intimado que no dia devera disponibdizar 0 acesso do pento ao
Intenor do madvel, sob pena de multa por ato atentatério & agndade da usia. Aguarde-se a vinda do laudo
pencial pelo peazo de 30 das apds a readzacao da wsiona. inbme-se

Osasco, b de feverero de 2024

3.1.2) Na data e horario agendado, o mister foi realizado sendo este perito
acompanhado pelos representantes das partes a seguir elencados:

> Requerente:

> Requerido:

Sra. Daniela Coelho Pereira

Sra. Milton dos Santos Silva

3.1.3) Todos cientes de seus objetivos basicos, tudo acompanharam do inicio
ao fim os exames periciais, sendo posteriormente disponibilizado nos autos
e diretamente ao perito documentos de interesse a pericia, que ora serdo

juntados no presente laudo técnico.
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3.2) Localizagao:

3.2.1) O imével objeto da presente acdo, localiza-se na Rua Inajar Pereira
de Souza, n°® 91-A, Padroeira, Parte do Lote 8 da quadra L do Jardim
Turibio, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme destacado
nas imagens digitais da plataforma “Google Maps”:
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3.3) Melhoramentos Publicos:

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

J

Pavimentacao asfaltica;

lluminagéo publica;

Rede de energia elétrica; telefonia; de agua;

Gas subterraneo;

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

Ui uly

3.4) Caracteristicas da Regiao:

3.41) Na regido s&@o encontrados estabelecimentos de prestagdo de
servicos e comércio diversificados, composto por ruas do tipo calgadéo e
convencionais contendo lojas, bares, lanchonetes, restaurantes, escritorios,
drogarias, hipermercados, instituicbes financeiras, agéncias de veiculos,
postos de gasolina, entre outros servigos que atendem a regido onde se

destacam:
= Ocupacdo da Regido:  Heterogénea
= Ocupacao Comercial:  Simples
= Ocupacao Residencial: Econémico a Médio
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Hospitais Municipais/Postos
= Agéncias Bancarias: Principais

3.4.2) Destaca-se a regido que se caracteriza em fungdo de seu processo
de ocupacdo urbana, por infraestrutura urbana deficiente, ocupagdes
irregulares por populacdo de baixa renda, areas de risco e altos indices de
vulnerabilidade social.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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3.5) Classificacao de Zoneamento Municipal:

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula 0 uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, o imével se encontra inserido na Zona
ZR3/04 de Uso Predominantemente Residencial, de Média a Alta Densidade
Demogréfica, conforme destacado na reprodugéo parcial da planta digital e
certiddo de uso e ocupacao do solo:

o ONOIRG UV I
- L

¥ SR
.

[ 4

ZOMNAS RESIDENCIAILS DE l'J'L-LYS](.ﬁG DE MEDIA A ALTA DENSIDADE HABITACIONAL (ZR3)
(Lei n" 1485/7T8, alterada pelas Leis n"s 1613780, 207088 e 242591}
TOMAS CATEGORIAS TUF TS0 I¥DICES URBANIS TICOS
FERMITIDAS
DE Sugeino a Roescaa Minitos Taxa de | Indice de
Conforme Conrole Frente Area Orupacio | Aproveit
TS0 Especial Mfiminza | Mlininea | Frente Lateral |Fondas] Mixima | Miximo
Rl €1 51 Y 123m® Im 1,2m de 3m
L, 2t Lk
ZF30L fRI11.1 C2 352 10m: 250m" Jm (L3mde 3m 0.3 30
EI E2Ri1 uan 20 lado
fa) by fieg ()
Ei Ed A crtériv da MO
R1 €1 81 dam 125m* m  (Lideum | 3m
sd lado
LR302 |E2 €I 52 El 10z 250m? m L3 deum 3m
El 11.1. R3.1 s lade 0z 24
[al AU
b
E3 Ed 4  cotsng da PMO
Rt Gt &1 e 13 5m? jm | 1.5 daum Sm
=i lado
R3OS JR2 O B2 Ei 1 FRTI Fm 1,5 de 3m 0.5
EX 711 R3A s 55 Indo
= i {2y
Eil F4 A cristric da PMO
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE HABITAGAO £ DESENVOLVIMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE CONTROLE DO USO DO SOLO - DUS

CERTIDAQ DE USO DO SOLO - N° 003032/2024

Informamos que o Imdvel skuado na RUA INAJAR PEREIRA DE SOUZA, 91 - 4-A - L 8 Q L - Padroe¥ra, cadastrado sob o
n® 23241.41.81.0402.99.999.04 ¢ COC-1301750000, localiza-se em Zona de Uso Predominantemente Residencial, de
Média a Alta Densidade Demogrifica - ZR3/04, para qual os indices wbanisticos & as calegorias de uso permitidas edo as
seguintee:

CATEGORIAS DE USO PERMITIDAS PARA ZR3/04
USO CONFORME

R1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
INDICES URBANISTICOS

Frente Sm

Area Minima 125 m2

Recuo Frente Sm

Recuo Laterad 1,5m DE UM SO LADO
Recuo Fundos 3m

Taxa de Ocupacio 0s

indica de Aproveitamento 10

R2 - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR
INDICES URBANISTICOS

Frente 10m

Area Minima 250 m2

Recuo Frents Sm

Recuo Lateral 1,5 m DE UM SO LADO (a) (b)
Recuo Fundos 3m (a) {b)

Taxa de Ocupagdo 05

indice de Aproveitamento 1.0

R3.1 - CONJUNTO RESIDENCIAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL, A SER IMPLANTADO EM
TERRENO COM AREA IGUAL OU INFERIOR A 15.000 (QUINZE MIL) METROS QUADRADOS.

INDICES URBANISTICOS

WOC024701725323

umero

16:46 ,sobon

as

Frente 10om

Area Minima 250 m2

Recuo Frente Sm

Recuo Latersl 1,5 m DE UM SO LADO (a) (b}
Recuo Fundos 3m (a) (b)

Taxa de Ocupaclo 0s

indice de Aprovetamento 10

C1-COMERCIO VAREJISTA DE AMBITO LOCAL
INDICES URBANISTICOS

Frente Sm

Area Minima 125 m2

Recuo Frents Sm

Recuo Lateral 1,5m DE UM SO LADO
Recuo Fundos Im

Taxa de Ocupaglo o0s

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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indice d= Aprovetamento 1.0
C2 - COMERCIO VAREJISTA DIVERSIFICADO
INDICES URBANISTICOS

Frente 10m
Area Minma 250 m2
Recuo Frente Sm
Recuo Lateral 1.5m DE UM SO LADO (a} (b)
Recuo Fundos Im(a)(b)
Taxa de Ocupagao 05
indice de Aprovetamento 10
$1. SERVIGOS DE AMBITO LOCAL.
INDICES URBANISTICOS
Frente 5m
Area Minima 125 m2
Recuo Frente Sm
Recuo Lateral 1.5m DE UM SO LADO
Recuo Fundos Im
Taxa de Ocupagao 0.5
indice de Aprovetamento 1.0
$2 - SERVICOS DIVERSIFICADOS:
INDICES URBANISTICOS
Frante 10m
Area Minima 250 m2
Recuo Frente 5m
Recuo Lateral 1.5m DE UM SO LADO (a) (b}
Recuo Fundos im(a)(b)
Taxa de Ocupagao 0.5
indice de Aprovetamento 1.0

11.1 - INDUSTRIAS NAO INCOMODAS - SUBCATEGORIA 11.1
INDICES URBANISTICOS

Frente 10m

Area Minima 250 m2

Recuo Frente 5m

Recuo Lateral 1,5m DE UM SO LADO {a) (b)
Recuo Fundos 3m {a) (b)

Taxa de Ocupagao 0.5

indice de Aprovetamento 1.0

E1 - INSTITUIGOES DE AMBITO LOCAL: AREA CONSTRUIDA MAXIMA DE 250 m*, CAPACIDADE DE
LOTAGAO MAXIMA DE 100 PESSOAS POR EQUIPAMENTO INSTALADO.

INDICES URBANISTICOS

Frente 10m
Area Minima 250 m2
Recuo Frente S5m

Recuo Lateral

Recuo Fundos Ima)(b)

1.5 m DE UM SO LADO (a) (b)

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP.

02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Taxa de Ocupacdo

INDICES URBANISTICOS

USO CONTROLE ESPECIAL

INDICES URBANISTICOS

Indice de Aproveitamento 1.0

E2- INST!TUIQOES DIVERSIFICADAS: AREA CONSTRUIDA MAXIMA DE 2.500 m*, CAPACIDADE DE
LOTACAO MAXIMA DE 500 PESSOAS POR EQUIPAMENTO INSTALADO.

Frente 10m

Area Minima 250 m2

Recuo Frente Sm

Recuo Lateral 1,5m DE UM SO LADO (a) (b)
Recuo Fundos 3m(a) (b)

Taxa de Ocupacdo 05

Indice de Aprovetamento 1.0

E3 - INSTITUICOES ESPECIAL: ESPAGCOS, ESTABELECIMENTOS OU INSTALAGOES DESTINADAS A
EDUCACAOQ, SAUDE, LAZER, CULTURA, ASSISTENCIA SOCIAL, CULTO RELIGIOSO OU
ADMINISTRAQAO PUBLICA, QUE IMPLICAM EM GRANDE CONCENTRACAO DE PESSOAS OU
VEICULOS, NIVEIS ALTOS DE RUIDO OU EM PADROES VIARIOS ESPECIAIS;

Frente

Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupagdo

05

10m

250 m2

A CRITERIO DA PMO
A CRITERIO DA PMO
A CRITERIO DA PMO
05

indice de Aprovetamento

10

E4 - INSTITUICOES ESPECIAIS: QUE SAO CONSTITUIDAS PELOS ESPAGOS, ESTABELECIMENTOS OU
INSTITUICOES SUJEITAS A CONTROLE ESPECIFICO TAIS COMO MONUMENTOS HISTORICOS,
MANANCIAIS DE AGUA, AREAS DE VALOR ESTRATEGICO PARA A SEGURANGA PUBLICA E AREAS
DE VALOR PAISAGISTICO ESPECIAL.

INDICES URBANISTICOS

Frente

Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupagdo

Indice de Aproveitamento 10

10m

250 m2

A CRITERIO DA PMO
A CRITERIO DA PMO
A CRITERIO DA PMO
05

3.6) Imovel e Caracteristicas:

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

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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iy PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO

a SECRETARIA DE FINANCAS
1l

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.® 022.063/2024

EM PESQUTSA EFETUADA EM WOSSA BASE TF DADOS CADASTRATS DIGTTAL E
ANALOGICA RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARTIOS, CONSTATAMOS QUE O
IMAVEL DESCRITS ABAIXO VEM SENDO THIBUTADG COM 05 SEGUINTES VALOEES:

EXERCICIC oy el insnis 2024
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3.6.2) Terreno “Matricula”: Nao consta nos autos certiddo de matricula
n°® 57.663 da area total primitiva de terreno.

Contudo, as fls. 26/29 dos autos, foi acostado copia do “Contrato de
Compromisso de Venda e Compra”, que descreve a area total do lote 8 da
quadra L, com 279,00 m?, com as seguintes dimensdes e confrontagdes:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.3) Terreno “Imével Avaliando”: Consta no item B) do citado contrato,
que o imdvel objeto da agéo, corresponde a 50% (cinquenta por cento) da
area total de terreno de 279,00 m? localizada no lado direito de quem da
Rua Inajar Pereira de Souza olha para o imovel.
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Comentarios Técnicos: Da leitura de inteiro teor do documento em pauta,
que o imdvel avaliando corresponde a metade ideal de 50% do lote 8 da
quadra L do Loteamento Jardim Turibio, com area de 139,50 m? e testada de
5,50m voltada para a Rua Inajar Pereira de Souza.
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2024 as 16:46 , sob o nimero WOC024701725323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032833-37.2022.8.26.0405 e codigo 1KLQmMFnf.



fls. 219

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

E mister esclarecer, conforme copia de IPTU acostada aos autos
e certidao de ano e area do imovel da Prefeitura do Municipio de Osasco, 0
imovel possui area total de 279,40 m?, portanto, ao que tudo indica, néo foi
objeto de desdobro regular de area e, de igual forma ndo foi desmembrado
para abertura de matricula individual no cartério de registro de imoveis.

(gl PREFEITURA DO MUNICIPIO DE DSASCO
hTJ SECRETARIA DE FINANCAS
Ml s i

CERTIDAC ANO E AREA N" 022.062/2024

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA
DELATIVA AOZ TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS OQUE, PARA EFEITOZ LE
LANCAMENTO DE IPTU, © IMOVEL DESCRITO ABAIXD VEM SENDO TRIBUTADD COM 05
EEGUINTESE DADOE:

MOME/RAZEO SOCTAL........ELTIANE MARGARETH TURIBID EAMALAKIAN E OUTROS

COMPROMISSARTO . v v v v vnnas RILTCHN PEREIRA DE BARROE,

CRFYONPT oo s sasss s odi 640.02%2.308-37

13 T e Bl R | 301760000

INSCRICRO CADASTRAL......232471.47.81.0402.99,9%9 .04

ENDEREQD . v v e v nrvasnnnnnns RUA INAJAR PEREIRA DE SCUZA, 51 4-3 L8 QL
Padroeira - Osasco - 5P

AREA DO TERREMOD..........275, 6 40M3

TESTADA. v vvvrrrerennressll, DOM

Inobstante a situagdo em comento, para efeitos de avaliagao
sera considerada a area total de 139,50 m?, que corresponde a 50% da area
total descrita no item A) do contrato de fls. 26/29 dos autos.

Posto isso, ante a auséncia de documento probatdrio nos autos
tais como: matricula individual do imével avaliando, é de se concluir,
preliminarmente, que o imével ndo possui registro tabular (matricula) no
Cartério de Registro de Iméveis competente, de modo que, o signatario se
reserva no direito de proceder a novas analises técnicas da area de terreno
ocupada, mediante apresentacao de Levantamento Planimétrico Topografico
a ser apresentado nos autos as expensas por quem de direito.

3.6.4) Caracteristicas topograficas: O terreno retro descrito possui formato
regular, topografia declive com frente ao nivel da via publica para qual faz frente,
apresentando solo aparentemente firme e seco para receber edificacdo de
qualquer porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas municipais vigentes
do municipio de Osasco.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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3.6.5) Construgao: Sobre a area de terreno retro descrita, existe edificado
uma constru¢do multifamiliar de uso residencial e comercial, composta por
3 pavimentos subsolos, térreo e 2 superiores, subdividas por 6 residéncias e
1 salao (antiga garagem).

3.6.6) Dependéncias: O imdvel possui as seguintes divisdes comodas:

PAVTO.

IDENTIFICAGAO

DEPENDENCIAS

STATUS

3° Subsolo

Residéncia

Dormitorio/sala
Cozinha
Banheiro
Area de servigo

Alugada

2° Subsolo

Residéncia

Dormitdrio/sala
Banheiro

Desocupada

1° Subsolo

Residéncia

Dormitério/sala
Cozinha
Banheiro
Area de servico

Alugada

Residéncia

Dormitério/sala
Cozinha
Banheiro
Area de servico

Alugada

Térreo

Garagem
(Antiga)

Saldo

Copa
Sanitarios
Area externa

Alugado

1° andar

Residéncia

Sala de estar

2 dormitdrios / 1 suite
Copa/Cozinha

Area de servigo com
banheiro

Area externa descoberta
Sanitario

Ocupada pelo
Réu

2° andar

Residéncia

Sala de estar

3 dormitoérios

Cozinha

Area externa descoberta

Alugada

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.7) Caracteristicas Construtivas: Em linhas gerais, a edificagdo foi
construida por etapas de concepgao arquitetdnica simples com as seguintes
caracteristicas:

- Estrutura: convencional de concreto armado e alvenaria de tijolos;
= Fachada revestida com pintura, portdes;

- Cobertura: laje/telhas;

= Portas/Caixilhos: madeira/ferro/aluminio com vidros;

- Paredes internas: pintura latex/azulejo até o teto/barra;

- Pisos internos: ceramica vitrificada/simples/lajota;

> Areas externas: pisos cimentado/ceramica;

= Instalacdes hidraulicas: embutidas com componentes essenciais, dotadas
de pecas sanitarias e metais de escala comercial;

- Instalagbes elétricas: completas com circuitos elétricos independentes,
satisfazendo a distribuigéo interna para o tipo de edificagéo;

3.6.8) Padrao construtivo: A edificacao sera classificada conforme padrdes
e intervalos de indices definidos no estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP:

3.6.9) Estado de conservagao: A construgdo necessita de reparos simples.

3.6.10) Da area total construida “IPTU”: Conforme consta encartado
nos dados cadastrais da PMO, o imdvel possui area total construida de
277,50 m?, assim, disposta:

CONSTRUGOES
K" CONSTRUGKD TIFD EDTFICAGRD T dam mamru [ "cH] VALOR VEMAL TEEDIO (B§!
1 Regalinf Soliiado 207.00 TRATLED
2 Residencia Térmea | 5 2430367 |

Nota: A area total de 277,50 m? corresponde as edificagdes existentes no lote primitivo de
279,00 m? e ndo a area real existente do imdvel objeto da avaliagéo.

3.6.11) Da area construida “Projeto Arquiteténico”: O imovel ndo possui
projeto arquitetdnico, S.m., na auséncia de apresentagdo de documentacao
de regularidade, conclui-se tratar-se de construgao irregular e sem cadastro
predial do real existente.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2024 as 16:46 , sob o nimero WOC024701725323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032833-37.2022.8.26.0405 e codigo 1KLQmMFnf.



3.7)

fls. 222

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

3.6.12) Da area total construida “Existente”: Alicergado nos levantamentos
técnicos de forma direta, associado a estudos técnicos indiretos, o imoével
possui area total construida de 513,00 m? assim disposta:

PAVTO. | IDENTIFICAGAO | AREA CONSTRUIDA
3° Subsolo Residéncia 40,00 m?
2° Subsolo Residéncia 65,00 m?
Residéncia 60,00 m?
1° Subsolo
Residéncia 60,00 m?
Térreo Garagem (Salao) 115,00 m?
1° andar Residéncia 91,00 m?
2° andar Residéncia 82,00 m?
> TOTAL 513,00 m?

Nota: No caso de existirem divergéncias de areas, o signatario requer que  as
partes litigantes providenciem projeto arquitetdnico das construgbes
existentes com discriminagdo de areas por ocupacdes e pavimentos a ser
elaborado por profissional habilitado com custos a serem despendidos por
quem de direito.

Relatodrio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagdo do imovel avaliando e suas caracteristicas,
serdo apresentadas, a seguir, descricdes de imagens fotogréficas digitais
angariadas na data da vistoria:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto n° 01: Vista parcial da Rua Inajar Pereira de Souza, no trecho onde se
localiza o imdvel avaliando.
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Vista parcial da rua tomada no sentido oposto.

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

Foto n° 02
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5 ol

2‘? andar g e

il
1° andar =

Térreo

1° Subsolo

2° Subsolo

3° Subsolo

L |

Foto n° 03: Vista panordmica das fachadas lateral e
posterior (fundos) do imdvel avaliando.
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Vista geral da fachada frontal do im

Foto n° 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
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Foto n° 06: Vista do portdo de acesso aos pavimentos subsolos e superiores,
com detalhe para o salao do térreo alugado para uma instituigao religiosa.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2024 as 16:46 , sob o nimero WOC024701725323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032833-37.2022.8.26.0405 e codigo 1KLQmMFnf.
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista da escada de acesso aos

pavimentos subsolos.

Foto n° 07

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
de servigo.

Foto n° 09: Vista parcial da area
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da cozinha.

Foton® 10
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial do corredor.

Foto n° 11
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 12: Vista da escada de acesso a residéncia
(inacabada) localizada no 2° subsolo (desocupada)
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n°® 14: Vista da residéncia inacabada, tomada

em outro ambiente.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial do banheiro.

Foto n° 15
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
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AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da cozinha.

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

Foto n° 16
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
éncia

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista da escada de acesso a resid

localizada no 3° subsolo (alugada).

Foto n° 17
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244




JU4WOTIMT 061p0d 8 GO0°92°8°2202 LE-EE8ZE0T 0Ssad0.4d 0 awiojul ‘op-ojusawndogerdualajuodiuge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assaoe ‘[eulbLIo 0 J1J8jU0I Bled
€2€52/T0.7Z0OD0M 0J3WNU 0 gOs * 97:9T SB $202/S0/Z¢ Wd 0pejodolold ‘ojned OBS ap Opeis3 0p BINSNC ap [eungll @ SNILYVIN SIAIN SVA INY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulfio op eidgd 9 ouawnaop a)s3

fls. 240

Eng” MSc.Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Vista parcial da area de servico.

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

Foton° 18
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da cozinha.

Foton® 19
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial do banheiro.

Foto n® 22
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da copa.

Foto n° 23

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 24: Vista parcial da area de churrasqueira.

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




‘ 09 eled
'sn[-dsh fesa//:sdny aus o assase ‘feulblo o Juaju
‘op” eloualauoDIuge/B6d/enbipeised/ig snl-dsh| _ e o ed
‘92’8’ ‘)& T 0ssa%0.1d 0 aw.ojul ‘op oluawnaoqel o b o i
o o, om_uoow w%%m%w:w MNM_M%%OMMWMNM& 0BS 9p OpeIsT 0p BINSNC B [eungul @ SNILYVIN SIAIN SVa INY Jod &) [enoip
' 9¥:9T se 120¢
€¢€G¢/.T10L7¢OD0M 0J43wnu 0 qos * 9t

N~
<
N
me
T
@ O M
B oo ) :
c s :
VEC : %
Ee,e O o
A v S :
@ @© S e
g © 0 2 :
Iu,PH»G i _.m
Ue% S r
= Q35 o .
' ~
= R 5 : s
=3¢ S 8 g
= o : I
. : o o
© 3 £
e Z 8 1
EA T 05
© s
‘O c
o 5 =
T =
o 8=
o wnﬂw
a —
» = _
D =
> 25
[Te) o
N =
K N
o 3
< S
2 >
L g
©
<
©
3
1d




JU4WOTIMT 061p0d 8 GO0°92°8°2202 LE-EE8ZE0T 0Ssad0.4d 0 awiojul ‘op-ojusawndogerdualajuodiuge/bd/eubipelsedyiq snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assaoe ‘[eulbLIo 0 J1J8jU0I Bled
£2£62/T0.7Z0ODO0OM 0Jawnu 0 qos ‘ 9%:9T Se #202/S0/2Z Wa ope|jodolold ‘ojned oeS ap opeis3 op eansne ap [eungul @ SNILEVYIAN SIAIN Svd INY Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd 9 ouawnoop 91s3

fls. 248

Eng” MSc.Rui das Neves Martins
AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

e 2° andar).

Foto n° 26: Vista parcial da escada de acesso aos

pavimentos superiores (1°
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
da

éncia ocupa

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da sala de estar da resid

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

integralmente pelo Requerido.

Foto n° 27
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Eng” MSc.Rui das Neves Martins
lo.

AvaliagOes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
angu

Vista parcial da sala de estar tomada de outro

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

Foto n° 28
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Foto n° 29: Vista parcial do corredor de circulagao.
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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01 (suite).

orio

Vista parcial do dormitd

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

Foto n°® 30
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02.

orio

Vista parcial do dormitd

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

Foto n° 32
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Vista parcial da cozinha.

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

Foto n° 33
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Vista parcial da cozinha tomada de outro

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

Foto n° 34
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Foto n° 36: Vista parcial da area de servico e

banheiro.
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 escada de acesso ao

pavimento superior do 2° andar.

Foto n° 38

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da sala de estar da residéncia localizada no 2° andar.

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

Foton® 39
(alugada)
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Vista parcial da cozinha.

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

Foto n°® 40
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02.

orio

Vista parcial do dormitd

°42
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

4.1) Critérios Avaliatorios:

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

4.2) Especificacao da Avaliacao:

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

4.2.2) A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informagbes que
possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho,
destacando-se as seguintes variaveis:

4.3) Procedimentos Metodoldgicos:

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

v" da natureza do bem avaliando;
v da finalidade da avaliacao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

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

v" do prazo para sua execucao.

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

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2024 as 16:46 , sob o nimero WOC024701725323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032833-37.2022.8.26.0405 e codigo 1KLQmMFnf.
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Metodologia de Avaliacao:

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

pﬁ’ 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 formagao dos pregos e, consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagao.

& Método Evolutivo

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

;ﬁ’ 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-econbmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para a execugao e comercializagdo
do produto.

4.4.2) Em funcdo da natureza foi bem, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia para calculo do valor
de mercado do imovel sera a conjugacdo dos métodos “Comparativo
Direto” para calculo do valor do terreno e “Evolutivo” para céalculo do valor
do imdvel resultante da somatéria dos capitais terreno e construgdes.

Avaliacao do Terreno:

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

Tratamento Por Fatores:

4.6.1) Os fatores de homogeneizagao utilizados neste tratamento, calculados
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que reflita, em
termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2024 as 16:46 , sob o nimero WOC024701725323

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032833-37.2022.8.26.0405 e codigo 1KLQmMFnf.
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4.6.2) No tratamento dos dados de mercado, seréo considerados:

» Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagao, calculados em fungdo do avaliando.

= O pre¢o homogeneizado, resultante da aplicagédo de todos os fatores de
homogeneizagéo ao prego original, devera estar contido no intervalo.

= Ap6s a homogeneizagéo sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminacao de dados discrepantes, para 0 saneamento da amostra.

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

= A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagédo sera devidamente
explicitada.

» Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo a verificagdo
efetuada através da comparagao do “desvio padréo” dos pregos unitarios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos
precos observados.

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

4.6.4) Os elementos coletados foram introduzidos no consagrado programa
“Geoavaliar Pro’, desenvolvido a partir das Normas NBR 14653-2 e do
IBAPE, que se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que
auxilia no processo de avaliagdo, possibilitando maior veracidade aos
resultados obtidos nas avaliages.

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

v’ Localizagao
v Elasticidade de pregos (fator oferta com deséagio de 10%)
v' Fatores de forma (testada, profundidade, frentes multiplas)
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Topografia
Consisténcia do terreno
Padrao construtivo e depreciacdo (FOC)

Fator Area: Para compensar as diferentes dimensdes de é&reas [imével
paradigma com relagdo aos comparativos de terreno], sera
utilizado a férmula contida no Livro Homogeneizagédo de
areas para avaliagao de imoveis:

An = [(Ae/Ay)t4outB]  Sendo:

AN NN

An = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo
A: = Area do imovel avaliando

A utilizagéo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% —>1/4
Ac—As > 30% — 1/8

v" Fator Adicional: O imével objeto da avaliagdo foi adquirido por forca de
“Contrato de Compromisso de Compra e Venda”, portanto, trata-se de
imovel sem registro tabular de matricula descritiva do terreno e averbagéo
da construcdo existente, bem como, ausente de desdobro de lote e
regularidade na Prefeitura configurando-se uma situagcdo que difere dos
elementos comparativos amostrais.

Portanto, a situagdo em comento além de se caracterizar como
sendo irregular no cartorio de registro de iméveis e da prefeitura local,
também impede, por exemplo, a sua venda no mercado através de
financiamento bancario, formalizando, portanto, um cenario caracteristico
relevante ndo contemplado no tratamento dos elementos amostrais e,
desta feita, para equilibrio mercadolégico da avaliagéo, lastreado na
Norma de Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP e NBR 14.653:2,
sera aplicado fator desagio da ordem de 15% para menos no valor final do
capital imével calculado (terreno e construgdes).

4.6.6) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.
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4.6.7) Assim, considerando as premissas anteriores, em conformidade com
0 que preconiza a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos, com auxilio de
conceituado programa de avaliagOes, pode-se calcular o valor unitario final
do terreno por metro quadrado, onde se levou em conta os fatores de
influéncia avaliatéria, cujo valor unitario foi devidamente homogeneizado e
calculado conforme pesquisa anexa ao laudo (anexo-01).

Avaliacao das Construgoes:

4.7.1) O valor da construgéo sera determinado com base no vigente estudo
de “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos” do IBAPE-SP “Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo”, conforme
Tabela de Coeficientes - base RsN.

4.7.2) Para o calculo da depreciacao das construgdes, sera adotado o Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padréao
construtivo e seu estado de conservagéo, conforme parametros constantes
nas tabelas 1 e 2 e quadro A.

4.7.3) Portanto, para a depreciacdo da idade das construgdes existentes,
sera considerado o fator de adequacdo ao obsoletismo e estado real de
conservacao = Foc, utilizando-se a seguinte expressdo: Foc =R+ Kx (1-R)

4.7.4) O valor das construgOes sera determinado através da expressao:

Ve =AxVucxFoc
onde:

Vc = valor da construgao;

A = area total construida;

Vuc = valor unitario da construcao;

Foc = fator adequacao do obsoletismo + estado de conservacao.

Calculo do Valor do Imovel:

4.8.1) Valor do “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de avaliagdo
estabelecidos, conforme célculos contidos nas planilhas que segue anexo ao laudo
(anexo0-01) o valor total de mercado do terreno, resulta em:
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R$ 149.690,48

Em nimeros redondos:

Valor Total do “Capital Terreno”

Vt = R$ 150.000,00

(Cento e cinquenta mil reais)

Valido para a data base “Maio de 2024”

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagio

Média saneada
1.209,34

Intervalo de confianga do paradigma

Winimo Maximo
1.050,83 1.367,85
Testada Profundidade
-0,13 0,00
Valor unitario Walor total
1.073,05 149,690 48
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo I aximo
920,57 1.225,53

Grau de precisdo: III

Frentes multiplas:

Area

0,00 0,00

4.8.2) Valor do “Capital-Construgao”: Dentro dos critérios técnicos de
avaliagéo estabelecidos, conforme calculos contidos nas planilhas a seguir, 0
valor total das construgdes, resultam em:

Calculo do Valor da Construgao

P > s = —

P~ "‘ i ] T | X [ @

= .E xgg NE E 5 < © Q.g‘_g gq,‘;’ o .9 NEE

% = S S £ 8o sw|28 Sw| =B S g8 9T w - EZ S e

. x E s s 2 S |sc|8|Ec| = s 826888 S22 = 'S

Construgédo o & a .3 g5 |s5|E 85| ¢ ¥ [Be5|E82| X |s=2 8 s 3

3e g 28| <% |£%z |£%| = Zie|snd 38 =3

2 S = s = £ & x| s c o c

- o 8 = = § o 8 8 o © 8

R8N Padrdo Pc Ac Ir R le Y%V Ka Estado Ec K Foc Vc
3°Subsolo 1.962,69 | 2.2. Proletdrio | 0,734 | 40,00 70 | 20% | 14 |20,0%| 0,880 G 52,60% | 0,41710,5337 30.754,01
2° Subsolo 1.962,69 | 2.3. Proletario | 0,734 | 65,00 70 | 20% | 14 |20,0%| 0,880 G 52,60% | 0,4171|0,5337 19.990,10
1.962,69 | 2.4. Simples 1,251 | 60,00 70 | 20% | 14 |20,0%| 0,880 E 18,10% | 0,7207]0,7766 114.404,80

1° Subsolo
1.962,69 | 2.4. Simples 1,251 | 60,00 70 | 20% | 14 |20,0%| 0,880 E 18,10% | 0,7207]0,7766 114.404,80
Térreo 1.962,69 | 2.3. Econdmico | 0,919 | 115,00 | 70 | 20% | 14 |20,0%| 0,880 E 18,10% | 0,7207]0,7766 161.082,75
1°andar 1.962,69 | 2.4. Simples 1,251 | 91,00 70 | 20% | 13 |18,6%| 0,890 D 8,09% | 0,8179]0,8543 190.885,57
2°andar 1.962,69 | 2.4. Simples 1,251 | 82,00 70 | 20% | 13 |18,6%| 0,890 E 18,10% | 0,7288] 0,7831 157.658,92
Nota: Para a construgdo do 29 subsolo, serd considerado o desdgio de 60% devido a ausencia de
€@ g ° VC Total 789.180,95
acabamentos construtivos.
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R$ 789.180,95

Em nimeros redondos:

Valor Total do “Capital Construgoes”

Vc = R$ 789.000,00

(Setecentos e oitenta e nove mil reais)
Valido para a data base “Maio de 2024"

4.9) Valor Total do Imavel:

4.9.1) Portanto, o valor total de mercado do imdvel a ser considerado
através do “Método Evolutivo ou de Composi¢édo”, resultara da somatoria dos
capitais: (terreno + construcédo), multiplicado pelo fator adicional (Fca), ou seja:

\V/alor TOtal dO TEITENO ...ttt R$ 150.000,00

Valor Total da ConstruGao ...........ccccvevveeviicccceccccee e R$ 789.000,00

FALOr (CQ) ..o 0,85
Onde

Vi = [(Vt + Vb) * Fca) =
Vi = [(R$ 150.000,00 + R$ 789.000,00) *0,85] = R$ 798.150,00

Em nimeros redondos:

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi =R$ 798.000,00

(Setecentos e noventa e oito mil reais)
Valido para a data base “Maio de 2024"

Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da Norma Para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de arredondamento (ajuste)
final da avaliagéo de até 1% do valor calculado.
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4.10) Critérios de Calculo do Valor Locativo Mensal:

4.10.1) Tendo em vista o exposto no corpo do laudo, para se calcular o valor
locativo mensal do imdvel, o subscritor adotara o Método da Renda ou
“‘Remuneracéo Por Capital”, onde o valor de locagéo € remunerado segundo
uma taxa de renda compativel praticada no mercado imobiliario da regiao a
época da avaliagdo, conforme preconiza o disposto no item 14.2.2. da Norma
Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

4.10.2) Considerando a tipologia do imdvel avaliando, conclui-se que a taxa
de rentabilidade anual praticada no mercado imobiliario de locagao na regiao,
é de 5,00% a.a., cujo percentual sera adotado para efeitos de calculo do valor
locativo do imovel objeto da avaliagéo.

4.10.3) Portanto, considerando que o valor locativo mensal é determinado
pela taxa de rendimento liquido anual sobre o valor total do “capital imével”,
empregando-se a taxa de remuneragéo de 5,00%, obtida de forma direta
através de pesquisa no mercado imobiliario da regido a época, tem-se o
seguinte valor locativo mensal para o imdvel na sua totalidade:

VL = Vi xTrc
Nm
VL = Valor Total Locativo Mensal

Vi = R$798.000,00
Trc = 5,00% a.a. ou 0,0500

Nm = 12 meses

VL = R$ 798.000,00 x 0,0500 = R$ 3.325,00
12

Em numeros redondos:

Valor Total de Mercado “Locag¢ao Mensal”

VL=R$ 3.300,00

(Trés mil e trezentos reais)
valido para a data base “Maio de 2024”
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, conclui-se os seguintes valores
de mercado e locativo do imovel localizado na Rua Inajar Pereira de Souza, n° 91-
A, Padroeira, Parte do Lote 8 da quadra L do Jardim Turibio, municipio de Osasco,
estado de S3o Paulo, calculado em consonancia com as Normas de Avaliagdo de

Imoveis Urbanos:

Valor Total de Mercado do Imavel

R$ 798.000,00

(Setecentos e noventa e oito mil reais)

Valido para data base “Maio de 2024”

Valor Total Locativo Mensal do Imadvel

R$ 3.300,00

(Trés mil e trezentos reais)

Valido para data base “Maio de 2024”
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VI. RESPOSTAS AOS PONTOS CONTROVERTIDOS

6.1) MM. Juiz “Fis. 158/159” dos Autos

A) Ocupagéo exclusiva do imovel por qualquer das partes;

Resposta: Conforme levantamentos técnicos realizados in loco na
presenca das partes litigantes, o imdvel se encontra em parte ocupado por
terceiros a titulo de locagéo, porém, a residéncia localizada no primeiro
andar é de uso exclusivo para residéncia do Requerido e familiar.

B) Havendo ocupacéo exclusiva pelo requerido, a obrigacdo deste em pagar
aluguéis a autora;

Resposta: S.m.j., em face ao uso exclusivo da residéncia localizada no
1° andar superior pelo Requerido, o aluguel é devido na proporgao
partilhada entre as partes.

C) Aapuragéo do valor do aluguel atual de mercado do imovel objeto da agéo;
Resposta: O valor total locativo do imdvel é de R$ 3.300,00.

D) Valor de avaliagéo do imovel para fins de alienagéo;

Resposta: O valor total de mercado para efeitos de alienagéo judicial é de
R$ 798.000,00.
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VII. ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico é constituido de 72 laudas
digitadas somente no anverso, todas assinadas digitalmente. Neste trabalho, inclui-
se 01 anexo.

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

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 22 de maio de 2024.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdode Edificios.

Pés-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliacdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 10573/24
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Anexo 01
Pesquisa de elementos comparativos
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Avaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 (JunUZADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 041 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 31085 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA APARECIDA MOREIRA CESAR TURIBIO NUMERO : 219
COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : PADROEIRA/JD. TURIBIO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 130,00 TESTADA - (cf) m 550  PROF. EQUIV. (Pe): 23,64
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planoc
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 12000 M*
PADRAO CONSITR.: casa simples {-) CONSERVACI\O : & -reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,257 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS$): 1.962.69
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 205.068,76 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : ZEQUINHA IMOVEIS

CONTATO : SR. SERGIO TELEFONE: (11)-956378215
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.7  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.330.24
TESTADA Cf : 0.3  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.359,54
PROFUNDIDADE Cp : 003  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0220
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0.30
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 (JunUZADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 041 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 362,46 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA EDUARDO CARLOS DE FRANGA TURIBIO NUMERO : 133
COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : PADROEIRA/JD. TURIBIO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 127,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,40
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caide para os fundos até 5%
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 10000 M2
PADRAO CONSITR.: casa econdmice CONSERVACI\O : & -reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 1.962,69
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 146.165.45 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : VIDA IMOVEIS

CONTATO : SR. JOAQ BATISTA TELEFONE: (11)-36291633
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.542,00
TESTADA Cf : 015  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.365.51
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8854|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998|
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : -0.26
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2024 (JunUZADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 041 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 362,46 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA EDUARDO CARLOS DE FRANGA TURIBIO NUMERO : 352
COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : PADROEIRA/JD. TURIBIO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 183,00 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 26,14
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : obaixe do nivel da rua de 2,5 até 4.0m
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 12500 M2
PADRAO CONSITR.: casa proletaric (+) CONSERVACI\O: g -reparcs importantes
COEF. PADRAO: 0,844 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,437 CUSTO BASE (RS): 1.962,69
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 90.486,88 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : NORTELAR ADM. E IMOVEIS

CONTATO : CORRETOR TELEFONE: (11)-397200000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.472.795
TESTADA Cf : 007  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.397.59
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9489
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,13
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2024

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024

SETOR: 041 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 31085 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA ORLANDO ALVES MOREIRA NUMERO : 5-A

COMP.: RESIDENCIAL
CEP:

BAIRRO : PADROEIRA/JD. TURIBIO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m= 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

Construcdo sem valor comercial

VALOR VENDA (RS) : 330.000,00
EQUIPE IMOVEIS
SR. SERGIO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-36098858

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 017  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.188,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.029.61
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.8667]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Ft : 030
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

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

SETOR: 041 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA¢AO

310,85

(unuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA MARIA DE LOURDES GALVAO DE FRANGA

COMP.: RESIDENCIAL
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : PADROEIRA/JD. TURIBIO

NUMERO: LD. 255
CIDADE : OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m* 300,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : em aclve ot 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

ORGANTEC IMOVEIS
SR. LUIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 330.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-995478180

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.17
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFA Ft: -0.26

FT ADICIONALOT :
FT ADICIONALO02:
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO6 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 990.09
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 894,44
0.00 VARIAGAO : 0.5034
000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998)
0.00
0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PADROEIRA / JARDIM TURIBIO DATA: 11/04/2024

FATOR OFERTA/TRANSAC.I\O : 09

EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - OSASCO -SF

OBSERVACAO :

ZONA DE AVALIA(;RO

Descricéo da Zona de Avaliacdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

FATORES

FATOR iNDICE

[{ Localizacdo 362,66

[X] Testada 550

[ profundidade

[] Frentes Mdltiplas N&o

[] Area

[X] Topografia caide para os fundos mais de 20%

B consisténcia seco

Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco Valor Homodenalzacdo Variagdo | Variagdo
¢ Unitdrio 9 < Paradigma | Avaliando

g 1| RUA APARECIDA MOREIRA CESAR TURIBIO 219 1.330,24 1.359,56 1,0220 09999
2| RUA EDUARDO CARLOS DE FRANCA TURIBIO ,133 1.542,00 1.365,51 0,8855 09998
& 3| RUA EDUARDO CARLOS DE FRANCATURIBIO 352 1.47275 1.397.55 0.5489 0.9999
4| RUA ORLANDO ALVES MOREIRA 5-A 1.188,00 1.029.61 0.8867 09998
& 5| RUA MARIA DE LOURDES GALVAO DE FRANCA .LD.25 990.00 894 48 0.9035 09998
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
3 1.330,24 1.359,56
2 1.542,00 1.365,51
3 1.472,75 1.397,55
4 1.188,00 1.029,61
5 990,00 894,48
Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
2..00
2.000 ol
1.900
1.200 <
|
1.700 o=
1.600
1.500 2
2 1400 I
3 o @
& 1300
o
1.200
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1.000 ®
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Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc
Cliente : 5o VARA FORO OSASCO
Aream?: 139,50

Local : RUA INAJAR PEREIRA DESOUZA 91 PADROEIRA JD. TURIBIO OSASCO - Data: 11/04/2024

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.

30
Desvio Padrdo : 222,
213

-30%:
+30%: 1.

é
Coeficiente de Variacdo : 17,0500

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 1.209,34
Desvio Padrdo : 231,20
- 30%: 844,54

+30%: 1.572,14

Coeficiente de Variacdo : 19,1200

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1 |carac. doimovsi avaiiando Coppragamoaida COmN o0 20w Sk O Adogdo de stuaglo Ol 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quanfidade minima de
12

2 02008 06 Mercaco Usatos . g * D 2
3 idensficacao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas g Apresentag o inform ref atodos 23

48 mercado 23 caract dos dos dados analisados 33 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 2
4 ::;:::::;:::o?: 0803125 0502200 O 04022502 D 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: [}
FORMAQ;O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.209.34
TESTADA: -0,1300 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.07

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

3.05000

VALOR TOTAL (RS) : 149.691,03
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.050.83
INTERVALO MAXIMO : 1.367.85

GRALU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 920 57
INTERVALO MAXIMO : 1.225,53

GRAU DE PRECISAO: Il
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