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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 vara
Civel do Forum da Comarca de Osasco - SP.

Processo digital: n° 0008581-26.2018.8.26.0405
Acéo: Cumprimento de Sentenga

Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da
acdo Cumprimento de Sentenga, promovida por Wallacy Wandaik Aquino
Viegas, em face de Sandra Aparecida Silveira, 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

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (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 12/09/2019 as 14:16 , sob o nimero WOC019702525373
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I. RESUMO DE VALOR

> IMAVEL RESIDENCIAL SUBDIVIDIDO POR 04 (QUATRO)
MORADIAS E GARAGEM COBERTA, LOCALIZADO NA RUA

ALAGOANA, N° 105, JARDIM CONCEIGAO, MuNiciPiO
DE OsAscO, ESTADDO DE SAO PAuULO:

Valor Total Locativo Mensal do Imovel

(Terreno e Construcgoes)

R$ 1.000,00

(um mil reais)

valido para a data base “Setembro de 2.019”

Valor Total da Cota Parte de 50% do Valor Locativo
R$ 500,00

(quinhentos reais)

valido para a data base “Setembro de 2.019”

Foto: Vista geral da fachada do imdvel, objeto da acao.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da acdo Cumprimento de Sentenga, promovida por
Wallacy Wandaik Aquino Viegas, em face de Sandra Aparecida Silveira,
processo registrado sob n° 0008581-26.2018.8.26.0405, em curso perante

esse E. Juizo da 32 Vara Civel do Forum da Comarca de Osasco - SP.

2.2) NaR. Decisao de fls. 106 dos autos, 0 MM. Juiz defere a producao da prova
pericial de avaliagao locativa de 50% do imdvel objeto da acgao, mister para
qual nos honrou para atuar como auxiliar da justi¢a, facultando as partes a
indicacdo de assistentes técnicos e formulacdo de quesitos para serem

respondidos.
| DECISAO
Processo n® 0008581-26,2018,8,26.0405 - 2014/002462
Classe - Assunto Cumprimento de Sentenca - Assunto Principal do Processo <<
Informacao indisponivel ==
Requerente: WALLACY WANDAYK AQUINO VIEGAS
Executado: SANDRA APARECIDA SILVEIRA

CONCLUSAO

Em 30/10/2018, faco estes autos conclusos a Di{a). ANA CRISTINA RIBEIRO
BONCHRISTIANO, MM Juiz{a} de Direito da Comarca de Osasco - SP. Eu
Eduardo Matukiwa - Escrivao Judicial T

Considerando & necessidade de spurar em hquidagdo de
sentenca (fls. 256) conforme v. Acérddo — 50% da renda de aluguel — necessano
se faz nomear um perito. Nomeio como pento Dr. Rui das Neves Martins. Oficie-
se 4 Defensona para reserva do valor e, com a reserva, ao Perito. Laudo em 30
dias: as partes poderdo ofertar quesitos e nomear assistentes técnucos em 05 dias.
Int.

Osasco, 30/10/2018.

2.3) As partes litigantes ndo indicaram assistentes técnicos, mas, o procurador
do Requerente formulou rol de quesitos.

2.4) As fls. 125/164 dos autos do processo n° 1022927-04.2014.8.26.0405, o
subscritor apresentou laudo pericial de avaliagdo, sendo calculado o valor total de
mercado do imoével no importe de R$ 235.000,00, e respectivo valor locativo
mensal total de R$ 1.750,00.

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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III. PRELIMINARES

Data e Representantes das Partes

3.1.1) Preliminarmente, o subscritor deixa consignado, que para viabilizar a
compatibilidade de data e horario para inicio dos trabalhos periciais, nos
termos do Artigo 431-A do CPC, foi protocolado peticdo comunicando
antecipadamente data e horario de agendamento para realizagao de vistoria
ao imdével em questéo, cujo mister foi realizado na presenca da executada
que franqueou o livre acesso para a realizacdo dos levantamentos.

Outrossim, imperioso consignar, que em face ao sitio traumatico de
ordem familiar e processual experimentado entre as partes, os patronos do
exequente ndo adentraram ao imdvel.

Localizacao do Imével:

3.2.1) O imdvel objeto da presente avaliacao, localiza-se na Rua Alagoana,
n° 105, Jardim Conceig¢ao, Municipio de Osasco, Estado de Sao Paulo,
conforme reproducao ilustrativa da imagem digitalizada do “Google Maps,
que segue:

®m PD brindes

L
Praca Rua Alagoana,
M“"';"' = 105 - Conceicao
Lauisa Campos
5 EMEI Oswaldo
34 Salles Nemer
- z ™
= =
an Jose Franciscy
Centro de Inclusao Fermandes Barn

Digital Olaria do Nino

W2\ ‘,'n?,‘l.')l‘:l ‘fH
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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 urbanos, tais como:

Pavimentacgéo asfaltica;
lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;

TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

UL gjuliy

3.4) Caracteristicas da Regiao:

3.41) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestacdo de
servicos e comércio diversificados, caracterizado por comércio de ambito
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritorios,
drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de
gasolina, salas comerciais, entre outros servigos que atendem a regiéo.

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (11) 2636-7244
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3.5) Classificacio 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 - SP, o imével situa-se na Macroarea de
Qualificagdo denominada ZR4 - “Zona Urbana e Residencial 4”.

3.6) Cadastro Imobiliario:

3.6.1) O imébvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Osasco,

sob n°® 23243.51.23.0054.00.000.01, conforme IPTU reproduzido a seguir:

by
{5
M= ap it

EM PESQULISA EFETUADA EM KOSSA

INALOGICR

HERRCTCZO w0 0 1wrmviw nm w v vy winw ormie
cDC
INSCRIGAC CADASTRAL +vvvavsvssns

----------------------

ENDEREGO
KOME/RAZEO SOCIAL ......
CPP/CNPT ..useisonnsbsavanaessss
VALOR VENAL DO TERRENO (VWT) ...
VALOR VENAL DOZ PREDTIOS (VWP) ...

VALOR VEFAL DO IMSVEL(VVI)

. BsPOLIC DE

BAEE DE DADOS

2019
1820880000
23243

RUA ALAGOANA, 105 -

Ogagcoe - EP

005.316.508-01
R§ 20.812,01

RS 49.90%,88

FREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAC DE VALOR VENAL N.° 031.294/2019

CAJASTRALE DIGLTAL K
RELATIVA NOS TRIBUTOS IMOEILIRRIOS

I¥SVEL DESCRITC ADAIXO VEM SENDO TRIBUTADO |

LTAMOS QUE ©

COM 0S SEGUINTES VALIRES:

51.23.0054.00.000.C1

630 Conceiglic -

:JCSE MUNNCZ GONILIA /

CONSTRUGOES

TI3C EDIPICAGRO

VALOR VINAL SREDYO [R5!

N oosTROgRD

Puastee o Tow

A3 comeTRTCRs o)

118 8s

AR S0E A5
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3.7.1) Terreno: O imdvel possui area total de 158,84 m2, com as seguintes
medidas e confrontagdes, conforme reproducéo digitalizada da certidao de

matricula n® 13.796 do 2° CRI de Osasco - SP:

1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, .
TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JU RIDICA DE OSASCO
Dr. Lourival Gongalves de Oliveira
OFNIAL

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO
LIVRO N’ 2 - REGISTRD G RAL
Data: 14 do feversic de 2014

-~ FOLHA

e MATTICULA—
[ o001 )

‘ 107.369
e - CNS 11,1526

LM_&)VEL. Un-l imovel ‘5'-1[1{1(]0 noa R:x_.x Alagoéra. n® 106, pane d_o loe n® 6B0 da
quaﬁra anica. Jardim Concei¢io, nesta cidade, com as :ubgiun‘tc: med.l::’as e
confrontagoes: Tem inigio no ponto 01, distante 50 47m do ponte "A | cravado na
l Rua Cinco: do pento 01, segue no alinhamento

esquing da Rua Alagoana com a 0 pon ] e mpnla
2 2 Alagoana, no azimute de 48°32°07", lado direilo de:la, de Q
it ¥ distanciz de 5.07m. até o ponto 02; do

nco se dinge para o imovai, com , :
ﬁgr:?:aog defiate a%‘i-':ita com Angulo Internc de a77°46'52 e_sq:ue om‘ luné\;
reta, no azmute de 130°44°227, numa distancia de 24,17Tm até o ponbo g
confrontando no trecho 02-023 com © imével remanascente transciito sod ?b?
47 103 no 11° Cartbrio d= Registro de Imoveis de Shao I’a.uln: do ponlo 03, def de
a direita, com anguio Interno de 79°48°38" e segue em linha rata, nn azimute he
213°22'52", numa distancia de 7,76m até o ponto 04, corﬁ:mlaw lo no trecho
03.04 com o imavel matriculado sob o n® 67.108, deste 1° Ohcmlo«f: _,chigxs{ro de
Imaveis, do ponto 04, deflete a direita com angqulo intermo de 7647 ..l .e \-t:gt:f_;
em linha reta, no azimule de 316938537, numa d-smf»u:a de 26,00 alé o por;1
01, formando reste vértice angulo interno de 88°06'31", cu!mqnlnn io no m:cdo
04.01 com o imovel matriculado sob o n® 62.476, deste 1° Oficial dc Registro de
Iméveis, encerrando assim a drea de 158,.84m~°

CADASTRQ: 23243 51,23 0054 .00,000.07

PRO RIO N3o ha. m e

REGISTRQ ANTERIOR: Nao ha y - J

A Escrevente Aulorizada

O Substituto do 17 Oficial, ///‘ P

(Dr. Claudio Martins Ribeiro) \& . Kz > 2 1

Prot, Oficial 258,737, em05 evorcirade 2 tcn;ojluw we 278483
- - - /’,1." —

R. 1. em 14 de fevereiro de 2,014, | S

Conforme Carla de Sentenca expedida em 12 de novembro de 201, adu:.m:'a etn
01 de agosto de 2013, devidamente assinada pela Dr* Angela Moreno Pacl eco
de Rezende Lopes, MM Juiza de Direito da 2* Vara oClvel da C‘. marca oc%'
extraido dos autos da Agao de Usucapido, processo n 405.01.20-16.023495~

ordem n® 780/06G, por sentenga proferida em 29 de junho de 2012, 1 ansitada erT\
sotembro de 2012, foi declarado o dominio do imovel desta
. 3 677.27. acs autcres: WALLACY Vgﬁrg‘l‘\_Yli

brasiteiro, diverciado, vigilante, RG n® 8 497 38930, “MF n

‘7\?1”1'2?7\3:&?5 o SANDRA APARECIDA SILVEIRA BUENC: Dbrasilcira,

julgade am 11 de
matricula, com valor venal de RSS

divorciada, do lar, RG n® 20.857.224, CPF AFq° 079:320‘538 70, ;esidemes e
i E a Alagaana, Jardm Corjceigio, nesta cidade.
domiciliados na Ru J ¢ 33 Qim‘ e e
s oV
= I

> 2
. snte AutornizZnda,
pESIR \ Col tinua no Verso

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

irregular, topografia em declive com frente ao nivel da via publica para
qual faz frente. Apresenta 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@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.7.3) Construcbes: Sobre a area de terreno retro descrito, encontra-se
edificadas construgdes destinadas ao uso residencial com subdivisdes
internas, composta por 01 (uma) garagem coberta na parte frontal do
pavimento térreo e 04 (quatro) residéncias nos pavimentos subsolos [1° e 2°
patamar].

3.7.4) Da area construida: Apds proceder novas medigdes “in loco”, se
pode constatar que o imével possui area total construida de 196,00 m2,
assim disposta:

Garagem coberta = 42,00 m?
Residéncia 01 (1° patamar): = 40,00 m?
Residéncia 02 (2° patamar): = 39,00 m?
Residéncia 03 (2° patamar): = 45,00 m?
Residéncia 04 (3° patamar): = 30,00 m?
Area Total Construida: = 196,00 m?

3.7.5) Padrdao construtivo: Considerando a sua tipologia construtiva,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos IBAPE SP”, a edificagdo se enquadra como sendo do Grupo
1.2 Casa, “Padrdo Rustico a Econémico’.

3.7.6) Estado de conservagao: As residéncias se encontram nas seguintes
situacdes construtivas:

= Residéncia 01 - frente [1° patamar]: se encontra em precéario estado
de conservagao, onde se observou desabamento da cobertura dantes
existente na parte frontal, necessitando reforma geral com execugao de
cobertura, reparos de trincas, fissuras e regularizacdo do pano de
alvenaria.

= Residéncia 02 - frente [2° patamar]: se encontra em precario estado
de conservacao, onde se observou a presenca de infiltragdes e trincas
localizadas, necessitando de reforma pontual, contudo, se encontra
habitada pela Ré e familiares.

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (11) 2636-7244
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= Residéncia 03 - fundos [2° patamar]: se encontra em ruim estado de
conservagao, onde se observou a presenca de infiltragdes pontuais,
necessitando de conservagéo, contudo, o imovel encontra-se alugado
para terceiros. Atualmente encontra-se desocupada.

= Residéncia 04 - fundos [3° patamar]: se encontra em precério estado
de conservagao e sem qualquer condi¢bes de uso, onde se observou a
presenca de infiltragdes no teto proveniente da laje de cobertura,
auséncia de revestimento cerdmico [piso e parede], necessitando
reforma geral com reparos de trincas, fissuras e regularizacdo do pano
de alvenaria. Atualmente encontra-se desocupada e ndo possui
qualquer condi¢ao de habitabilidade, portanto, ndo sera avaliada.

Relatério Fotografico:

3.8.1) Para melhor visualiza¢do do imoével avaliando e suas caracteristicas,
serdao apresentadas, a seguir, descricdes de algumas fotografias que foram
obtidas no decorrer da vistoria ao local e respectivo imdvel e residéncias.

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Foto n2 01: Vista geral da fachada do imével.
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CONSTRUCAO 03

L i o

CONSTRUCAOQ 02 ==

Foto ne 03: Vista panoramica do terreno com detalhe para as construcdes
existentes.
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAD

Critérios Normativos:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagédo obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacfes da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens Parte 2 — Iméveis Urbanos”
e Norma Técnica “2011” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia.

Especificacdo da Avaliacao:

4.2.1) A especificagdo serd estabelecida em razéo 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.

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

4.2.4) Para efeito de aplicacdo desta Norma, o trabalho seré 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 a Norma de
Avaliagao de Imoveis do IBAPE.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imdvel, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avaliagédo, poderéo ser utilizados os
seguintes métodos:

=> COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Utilizado preferen-
cialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando.

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (11) 2636-7244
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= EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias, galpdes, entre outros.

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

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

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

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

4.4) Avaliacao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imével em questao
sera determinado através do recomendado Método Evolutivo por
tratamento de fatores, onde o valor devera refletir as condi¢des vigentes no
mercado imobiliario, isto €, o resultado final devera representar o real valor
de mercado do imovel em questdo que assim se define:

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

3.44 Valor de Mercado

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

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (11) 2636-7244
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4.5) Tratamento Por Fatores:

4.5.1) Os fatores de homogeneizacdo dos elementos comparativos
utilizados neste tratamento, serdo calculados conforme item 8.2.1.4.2, por
metodologia cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o
comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e
temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP",

4.5.2) Para a determinagao do valor unitario basico de terreno que reflita a
realidade mercadolégica imobiliaria da regido, pesquisou-se junto as
diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de iméveis
na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes
possiveis aos do imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

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

- Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizacao, calculados em fungéo do avaliando.

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

- Apos 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.

- Os fatores de homogeneizacdo deveréo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicagédo, bem
como a abrangéncia regional e temporal.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente
explicitada.

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

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (11) 2636-7244
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4.5.5) Os elementos coletados foram introduzidos no consagrado programa
“Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir das Normas do IBAPE 2011, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que auxilia no
processo de avaliacdo, possibilitando maior veracidade aos resultados
obtidos nas avaliagdes.

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

v’ elasticidade de precos
v’ fatores de ajustes referentes a testada e profundidade
v fatores de ajustes referentes ao padréo construtivo e depreciagéo

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

4.5.8) Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-se no
Grupo I - “Zonas de uso residencial horizontal”, na 22 Zona Padrdo “Médio”,
onde se aplicam fatores de ajustes de frentes mdltiplas, testada e
profundidade de referéncia padréo.

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

Especificacao da Avaliagao:

4.6.1) A especificagdo sera em razdo do prazo demandado e
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do
tratamento a ser empregado e dos recursos técnicos disponiveis.
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4.6.2) As avaliagcdes podem ser classificadas quanto a sua fundamentacao
e/ou precisdo. A fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto
com o aprofundamento do trabalho avaliatério como as informagdes
extraidas do mercado.

4.7) Graus de Fundamentacao e Precisao

4.7.1) Os graus de fundamentacdo e de precisédo nas avaliagdes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avalicdo, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numeérica e crescente, onde o grau | é o

menor e |l o maior, conforme tabelas reproduzidas a seguir:

tem

Descricao

Grau

Tabela 3 — Grau de fundamentac¢ao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

1

Caracterizagao do

Completa quanto a lodos

| Completa quanto aos

fatores utilizados no

Adogao de situagao

conjuntc de fatores

imovel avaliando os latores analisados paradigma
lralamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efelivamente 12 > 2
utilizados
Apresentacao de Apresentagac de
informagoes relativas a informagoes
lodas as caraclerislicas Apresenlagio de relativas a lodas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, informacoes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto @ todas as caracteristicas dados
caracleristicas dos dados analisadas correspondentes
obsearvadas pelo autor aos lalores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 080a1,25 050a2,00 0,40a2507a

‘a No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nGmero menor de dades de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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

Grau de Fundamentacao Il
Grau de Precisao

I11
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4.7.3) Finalizando, o laudo judicial atende as prescrigdes do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.

Calculo do Valor do Imovel:

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

Vt =R$171.574,07

Em nUmeros redondos:

Valor do “Capital Terreno”

Vt = R$ 171.500,00

(cento e setenta e um mil e quinhentos reais)
valido para a data base “Setembro de 2019”

Grau de Fundamentacdo: 1

Resultado final da avaliagao
Média saneads

123734

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Maximo
588 51 148617

Testada Profunddade frentes mitplos Ares
0,15 0,00 0,00 0,00

Valor untario Valor total
1.080,17 171 574,07

Intervalo de Confianga Avaliando
Winimo Naxmo
......

935,06 1.225.28

Grau de predsao: 11

4.8.2) Capital-Construgao: O valor da construgdo sera determinado
com base no Estudo de Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos do
IBAPE-SP ‘Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia’,
conforme tabela de Coeficientes - base RsN atualizados:
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'VALORES
" DE EDIFICACOES
* DE IMOVEIS URBANOS

Realzagso

4.8.3) Para o calculo da depreciagcdo das construgdes, sera adotado o
Método Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificacéo,
0 padrao construtivo e seu estado de conservacao.
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4.8.4) Para a depreciacdo da idade das construcdes, sera considerado
um fator de adequacdo ao obsoletismo e estado de conservagdo = Foc,

conforme Tabelas 1 e 2 e Quadro A, utilizando-se a seguinte expresséo:

Foc=R+Kx (1-R)

Valores de Edificagoes
bepe s
Tabela 1 -Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial - | Valor Residual -~
CLASSE TIPO PADRAO i {anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rastico 5 0
ARNACO 1.1.2- Padr3o Simples 10 0
1.2.1- Padrao Rastico 60 20
1.2.2- Padr3o Proletério 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
CASA 1.2.4. Padr?o Sin’mp.les 70 20
1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o Fino 60 20
1.2 8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrao Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padr3do Fino 50 20
1,3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padr3o Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padr3o Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padr3do Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econdmico 60 20
2.2.2- Padrao Simples 60 20
GALPAC 2.2.3- Padrio Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Nova

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com

menos de dols anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

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

Regular

2,52

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular ¢
necessitando de
reparos simples

8,09

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

Necessitando de
reparos simples

18,10

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

Necessitando de
reparos simples a
Importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externma e interma apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaciio e/ou recuperagio localizada do sistema
estrutural, As instalages hidrdulicas ¢ elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessarla a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisho da
impermeabilizagio ou substituigiio de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicio de panos de
regullarizacio da alvenaria, reparos de lissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperagiio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substitulgdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessiria, Substituigdo ou
reparcs importantes na impermeabilizagio ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

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

Edi sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heideck - K

Idade em % Estado de Conservagdo - E
daVida S 3 0 3 F G H
2% 0,9898 0,9866 0,9643 0,5097 08106 06612 0,4692 0,2455
a% 09792 0,9761 0,9545 0,2000 08020 056541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 09438 08899 0,7930 06468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 09537 09327 028794 0,783%6 06391 04535 02373
10% 0,9450 0,9420 09212 08685 07740 06313 044739 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 09202 09173 0,8370 08458 0,7536 05147 0,4362 0,2282
16% 09072 0,9043 08843 08338 0,7430 06060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 08309 08713 08215 0,7320 05971 04237 02217
20% 0,8800 08772 0,8578 02088 07207 05878 04171 0,2182
22% 0,8658 08630 08420 0,7958 0,7031 05784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 08297 0,7823 06971 05686 04035 02111
26% 0,8362 0,8335 08151 0,7686 06848 05586 03964 02074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 05722 05483 03891 0,2036
30% 0,8050 08024 0,7847 0,7393% 06593 05377 03816 0,199¢
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 05269 03739 0.1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7057 05324 05158 0,3660 01915
36% 0,7552 0,7528 0,7352 0,6941 06185 05045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 0,4929 03497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 06618 05897 04810 03413 01786
42% 0,7018 0,6996 0.6841 0,6450 05748 0,4688 03327 01740
4a% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 05585 04564 03238 0,1694
46% 06642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 00,8437 03148 0,1647
48% 06448 0,6427 0,6286 05926 05281 0,4307 03056 0,1599
S0% 06250 0,6230 0,6093 05744 05119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,5048 0,6029 0,5896 05559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
S54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 02769 0,1449
56% 05632 0,5614 0,5490 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
58% 05418 0.5401 05281 04980 0,4437 03619 0,2568 01344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 04259 03474 02465 0,12%
62% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 01235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 01178
66% 04522 0,4508 0,4408 04156 03704 03021 0,2143 01121
68% 04288 04274 0,4180 0,3541 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
T70% 04050 04037 0.3948 03722 03317 0,2705 01920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 02544 0,1805 0,0944
74N 03562 0,3551 03472 0,3274 02917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 03301 0,3229 0,3044 02713 02212 0,1570 00821
8% 03058 0,3048 0,2981 02811 0,2505 0,2043 0,1449 00758
BO% 0,2800 02791 0,2729 0,2573 02293 01870 01327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,2079 0,1695 01203 0.0629
BaN 02272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 01518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
B8% 01728 0,1722 01684 0,1588 0,141 01154 00819 00429
20% 0,1450 0,14a5 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 00687 00360
92% 0,1168 01164 0,1139 0,1074 00957 00780 0,0554 0,0290
94a% 0,0882 00879 0,0860 0,0811 0.0722 0.,0589 00418 0.0219
26% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 00274 0,0244 00199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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4.8.5) O valor total da construcdo sera determinado através da seguinte
expressao:

Ve =AxVucx Foc

onde:

Vc = valor da construgao;

A

= area total construida;

Vuc = valor unitario da construgéo;

Foc = fator adequacao do obsoletismo + estado de conservagao.

4.8.6) Planilha de Calculo da Construcéo

"Peso"

CONSTRUCAO | Classe Co::frf:i)vo cifmtsaedr::;o A;::::te Relf::g:cia ) (R:;:z) Padrdo | Vuc | R| K Foc C(;INA;?RRUZ?\O
Construtivo
01 - GARAGEM |Cobert. [Médio e 13 20 42,00 (1.428,49 0,229 327,12( 0,1| 0,3704| 0,4334| R$ 5.953,95
01 - MORADIA |Resid. |[Proletério h 33 60 40,00 (1.428,49 0,409 584,25( 0,2 0,1599| 0,3279| R$ 7.663,49
02 - MORADIA |Resid. |[Proletério g 28 60 39,00 |1.428,49 0,624 891,37| 0,2 0,3413| 0,4730| R$ 16.444,49
03 - MORADIA |Resid. |[Proletério g 28 70 45,00 (1.428,49( 0,844 1.205,64( 0,2| 0,4810| 0,5848| R$ 31.727,62
04 - MORADIA |Resid. |Proletdrio h SEM VALOR
VALOR TOTAL DAS CONSTRUGOES R$ 61.789,56

Em nUmeros redondos:

Valor do “Capital Construcao”

Vc =R$ 62.000,00

(sessenta e dois mil reais)

valido para a data base “Setembro de 2019”
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4.9) Valor Total do Imdvel:

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

Valor Total do TErren0 .......coeeeevveiee s R$ 171.500,00
Valor Total da Construgao .........ccceeevevveveviiceccecc e R$ 62.000,00

Vi=R$ 171.500,00 + R$ 62.000,00 = R$ 233.500,00

Valor Total do Imdvel Avaliando

Vi = R$ 233.500,00

(Duzentos e trinta e trés mil e quinhentos reais)

valido para a data base “Setembro de 2.019”

4.8) Calculo do Valor Locativo:

4.8.1) Para calcular o valor locativo mensal do imével, o subscritor adotara o
Método da Renda, por ser o método mais adequado para a avaliagdo em
tratamento, onde é determinado pelo valor representado pelo seu capital a
ser remunerado segundo uma taxa de renda compativel com o mercado
imobiliario da regido em estudo.

4.8.2) Comumente, para se calcular o valor locativo de imdveis com
caracteristicas ao em estudo, emprega-se a taxa de renda liquida anual de
10%, aceita nos tribunais, sobre o capital - imdvel (terreno + construgdes) e
dividindo-se o resultado por 12 meses e/ou calculado com base na taxa de
rendimento anual proveniente de taxas diferenciadas para o terreno e para
as construgoes.
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4.8.3) No entanto, considerando a crise econémica do pais que impactou
diretamente no cenario do mercado imobiliario para venda e locacdo de
imoveis em ofertas ap6s o segundo semestre de 2016, com registros
expressivos de quedas nos valores nos anos subsequentes, porém, com
instaveis e infimos sinais de recuperagdo no inicio de 2019, associado
ao precario estado de conservagdo do imovel e realidade mercadoldgica
imobiliaria, apds pesquisas e consultas na regido geoecondmica do imovel,
pode-se concluir que a taxa de rendimento anual praticada atualmente é
de 5,0% aa para residéncias.

4.8.4) Portanto, considerando que o valor locativo anual é determinado
pela taxa de rendimento liquido sobre o valor total do “capital imovel”,
empregando-se a taxa de renda liquida anual de 5,0%, tem-se o seguinte
valor locativo mensal para o imével em questao:

VL = Vi xTrc
Nm
VL = Valor locativo mensal

Vi = R$233.500,00
Trc = 5,0% ou 0,0500
Nm = 12 meses

VL = R$ 233.500,00 x 0,0500 = R$ 972,92
12

Em numeros redondos:

Valor Total Locativo Mensal do Imovel

VL =R$ 1.000,00

(um mil reais)
valido para a data base “Setembro de 2.019”
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V. CONCLUSADO

Assim sendo, considerando todas as premissas
anteriores, considerando o estado de conservacdo do imdvel, associado
ao cenario econdmico imobiliario, conclui-se pelos seguintes valores de
mercado [venda e locagao] do imével residencial, localizado na Rua
Alagoana, n° 105, Jardim Concei¢ao, municipio de Osasco, estado
de Sao Paulo, calculado em total consonancia com as atuais Normas de

Avaliacéo de imdveis Urbanos:

Valor Total de Mercado

R$ 233.500,00

(duzentos e trinta e trés mil e quinhentos reais)

valido para a data base “Setembro de 2.019”

Valor Total Locativo Mensal

R$ 1.000,00

(um mil reais)

valido para a data base “Setembro de 2.019”

Valor Total Locativo Mensal = 50%

R$ 500,000

(quinhentos reais)

valido para a data base “Setembro de 2.019”
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V. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido de 42 laudas
digitadas no anverso, estando esta ultima datada e devidamente assinada. Neste
trabalho inclui-se 01 anexo.

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

Sao Paulo, 09 de setembro de 2.019

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construcdode Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO

Trabalho n°® 9.285/19
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESGURSA : OSASCO - 5P - 2017

SEIOR: 7 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIZAGAO

CJunuzano DATA DA PESGUISA : 11/07/201%
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA PALILISTA
COMP.:
CEP:

BAIRRO : CONCEIGAD
UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 445
CIDADE : OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

[ REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA

AREA (Ar) m= 12500 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Dreia FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : 5=z

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Cosa USO DA EDICAGAQ : Revddenciol AREA CONSTRUIDA : 14000 W

PADRAO CONSTR.: coso smpies (=1 C

ONSERVACAQ ! & - reparos smoles

COEF, PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0735 CUSTO BASE(RS): | 42847
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 25620640 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferts

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 480.000.00
PLACA NO LOCAL
SR JONAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE ! (11)-35092666

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA CIf : 075  FTADICIONAL02:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3:
FRENTES MOLTIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS
TOPOGRAFA Fi; .08

0.00 VALOR UNITARIO ; 405,35}
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 154515
000 VARIAGAO: 10987
000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
000
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESGURSA : OSASCO - 5P - 2017

CJunuzAapo DATA DA PESGUISA : 11/07/201%

SEIOR: 7 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA FALLISTA

NUMERO : 817

COMP.: BAIRRO : CONCEICAD CIDADE: O3ASCO -5

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[EJPAVIMENTACAO [X)REDE DE COLETADEESGOTO  [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[] REDE DE GAS [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 150,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Dreia FORMATO : Reguar ESGUINA : Nao
TOPOGRAFA ; planc

CONSISTENCIA : s=co
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDICAGAQ : Revddenciol AREA CONSTRUIDA : 11000 W
PADRKO CONSIR.: cosa dmpias CONSERVAC;\O 8- reparss smoles
COEF, PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.455 CUSTO BASE (RS): | 428 4%
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 1£4.075.29 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 380.000.00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : ADLSON VEIGA MOVES
CONTATO: SR ADILSON TELEFONE ! (11)-35947004

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICKONALOI : 0.00 VALCR UNITARIO ; 1.252.83
TESTADA Cf : 017 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.324.95
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAOC : 1087¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : oo0  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 07999
CONSISTENCIA Fc: 000  FIADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG ©.00

TOPOGRARA Fi; 0.06
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 5P - 2017 CJunuzADO DATA DA PESGINSA : 11/07/201%
SEIOR: ¥ QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.0 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAQ

ENDERECO : RUA APARECIDA IVONE PAUNHGT NUMERO : 17

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : NOVO Q5ASCO

CIDADE: O3ASCO -5

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
[<I REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m* 710.00 TESTADA - (cf) m 1900 PROF. EQUIV. (Pe): 3737
ACESSIBIUDADE : Dreia FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : plonc

CONSSTENCIA:  s=co

SEM CONSTRUGCAOC

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferts

IMOBILIARIA :
CONTATO:

VALOR VENDA (RS): 780.000.00
NUNES MOVEES
SRA FATIMA
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-35834004

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc 000  FTADICKONALO1 : 0.00 VALCR UNITARIO : 983,73
TESTADA Cf : 012 FIADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 820,18
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALDS: 6,00 VARIAGAOC : 0.8294
FRENTES MULTIPLAS Ce : oo0  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 05997
CONSISTENCIA Fc: 000  F1ADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG ©.00

TOPOGRARA Fi; 0.06
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Teofvahar
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESGUISA : OSASCO - 5P - 2017 CJunuzADO DATA DA PESGINSA : 11/07/201%
SEIOR: ¥ QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : RUA JOSE Y3HIE YAMAMGOTO NOMERO : FT 243
COMP.: BAIRRO : NOVO QSASCO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[EJPAVIMENTACAO [X)REDE DE COLETADEESGOTO  [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
REDE DE GAS [<I REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m& 243.00 TESTADA - (cf) m 900 PROF. EQUIV. (Pe): 2700
ACESSIBIUDADE : Dreia FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : plonc
CONSISTENCIA : s=c0
SEM CONSTRUGCAOC
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 250.000.00 VALOR LOCAGAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CRISTAL MOVERS
CONTATO : SR MOACIR TELEFONE : (11)-25082656
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALCR UNITARIO ; 1.294,30
2 I
TESTADA CI : 002  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.259,09
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICSONALODS3 : 0.00 VARIAQRO C 0911y
FRENTES MULTIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 05999
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS ©.00
TOPOGRARA Fi; .08
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Convahari
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : JD. CONCEIGAD DATA: 11/07/201%
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : BAPE-SP - 2015 - OSASCO - 5P
OBSERVACAD :
ZONA DE AVAUAQ‘O
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma P As Fa A Min
10.00 Q.20 1.00 2500 4000 0.5 25000 1.00 20000
FATORES
FATOR INDICE
& localizacdo 1.00
%] Testada 507
) Profundidade
] Frentes Multiplas Nao
JArea
%) Topogratia caide pora o5 fundos 618 5%
£<) consisténcia sece
Condvalar v
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor S Variagdo | Variagdo
NuUm. | Enderego Unitério Homogeneizagao Posadione || Avekando
2| RUAPAULISTA 425 140635 154518 1,0987 0000
3| RUAFPAULISTA 811 125283 132458 1.057¢ 0.59%9
4| RUA APARECIDA IVONE MUNKEDTZ 17 88,73 820.18 0.82%5 Q9957
|} S| RUA JOSE YSHIE YAMAMOTO =T, 263 1.294:30 1.258.0% 05713 0595%
Confvaliar):
ADERENCIA
Nuam. Observado Cakulado
2 1.406,35 1.545,15
3 1.252,83 1.324,05
4 288,73 820,18
5 1.295,30 1,259,09
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ecfivaliar!
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secfivaliarP
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno local: Rua Alogoanc 10§ i, Conceigdo SAC PAULD - SP Datg: |11/C7(201%
Cllente : 30 Vora foee Os0sco
Aream®: 15884 Modalidade : Venca
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unildrios : 1.234 05 Média Unitdrios : 1 237 24
Desvio Padrdo : 177,09 Desvio Padrdo : 303 82
- 30%:865.24 -30%: 84814
¢ 30%:1.606 57 + 30%: 1.608.55
Cocficiente de Vanaggo : 143300 Cocficicnte de Vaniaggo : 24.5500
GRAU DE FUNDAMENTA(;KO
[ Descrido GRAUINI GRAUTI GRAUI a
1 {5ares. 00 st meanco Oomcih i e B Compida g s ores 0 RCk) On 3AAEhD ®
VAR AEA - 52306 N0 WMo paracgma
QUATDIING FUNEI Y "
: 03008 de Mmercado usados g o : (] ? &
lossiBieasin ace casos apresertazio ssisiorm datonn | — | apesetacho oeinfem rof Ateae horsasntagie nlorm rilateacs
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GRAUDE FUNDAMENIAC;\O: 1
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANFADA (RS} 1.237.34
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2):

1080

1000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL(RS): 171.57407

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 983.5!

INTERVALO MAXIMO : 1.425,17

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO :

935.08

1.225,28

GRAU DE PRECISAO: In

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

ruidasneves@terra.com.br

WOC019702525373
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14:16 ,sobon
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do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/09/2019
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008581-26.2018.8.26.0405 e codigo 9CvxcjNC.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagiies, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 vara
Civel do Forum da Comarca de Osasco - SP.

Processo digital: n° 0008581-26.2018.8.26.0405
Acao: Cumprimento de Sentenga

Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos
da acdo Cumprimento de Sentenga, promovida por Wallacy Wandaik
Aquino Viegas, em face de Sandra Aparecida Silveira, vem, respeitosamente
a presenca de Vossa Exceléncia, apds a entrega do Laudo Técnico Pericial em
cartdrio, requerer intimagéo da Secretaria de Justica e Cidadania por ser o 6rgéo
responsavel para realizar o crédito dos honorarios periciais da reserva de fl. 110
dos autos [oficio expedido n°® 501 012019], da Defensoria Publica do Estado de
Séo Paulo - Regional Osasco.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 09 de setembro de 2.019

Rui das Neves Martins

Eng®° Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdode Edificios.
Poés-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO

E-Mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 - Capital/SP. - Cep. 02122-010 - Fone/Fax: (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 12/09/2019 as 14:16 , sob o nimero WOC019702525373

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008581-26.2018.8.26.0405 e codigo 9CvxcjNC.
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CNS 11.152-6

IMOVEL: Um imovel situado na Rua Alagoana, n°® 105, parte do lote
guadra Unica, Jardim Concei¢do, nesta cidade, com as seguintes |
confrontagbes: Tem inicio no ponto 01, distante 59,47m do ponto "A”, ( )
esquina da Rua Alagoana com a Rua Cinco; do ponto 01, segue no al ]
da referida Rua Alagoana, no azimute de 48°32'07", lado direito deste Jen
da Rua Cinco se dirige para o imoével, com distancia de 5,07m, até o pc 2; di
ponto 02, deflete a direita, com angulo interno de 97°46'52" e_seguc lint
reta, no azimute de 130°4'22", numa distancia de 24,17m até o
confrontando no trecho 02-03 com o imdvel remanescente transcritc 3. n°
47.103 no 11° Cartério de Registro de Imdveis de S&o Paulo; do ponto lets
a direita, com angulo interno de 79°48'38" e segue em linha reta, no : le-de
213°22'62", numa distancia de 7,76m até.o ponto 04, confrontando cho
03-04 com o imdvel matriculado sob on®67.109, deste 1° Oficial de F 0-de
Imoveis; do ponto 04, deflete a direita com angule‘interno de 76°41'2 gL
em linha reta, no azimute de 316°38'93", numa-distancia de 26,00m ¢ N
01, formando neste vértice angulo interno de 88°06'31”, confrontando echc
04-01 com o imével matriculado sob 0.n®62.476, deste 1° Oficial de F y'd
Iméveis, encerrando assim a area de 158,84m2.

CADASTRO: 23243.51.23.0054 :00.000.01.

PROPRIETARIO: Nao ha:
REGISTRO ANTERIOR:
A Escrevente Autorigada
O Substituto'do1° Ofici
(Dr. Claudio Martins

— | —
4

= o= om om mm e e mmem e m E o E— R RE o mm mm mm e ms o e = mm mm ww
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e 14/ﬁWDeﬁ°/ 2286

R. 1, em 14.de fevereiro de 2.014. - I
Conforme Carta de Sentenga expedida em 12 de novembro de 2012, : em
01 de agosto de 2013, devidamente assinada pela Dr2. Angela Moren .
de Rezende Lopes, MM?. Juiza de Direito da 22 Vara Civel da Com cal,
extraido dos autos da Agdo de Usucapido, processo n° 405.01.2006 ), |
ordem n° 780/06, por sentenga proferida em 29 de junho de 2012, tfra e
julgado em 11 de setembro de 2012, foi declarado o dominio do im >sta
matricula, com valor venal de R$53.677,27, aos autores; WALLACY V YK
AQUINO VIEGAS, brasileiro, divorciado, vigilante, RG n°® 8.497.393-6, ¢ el
771.141.758-68;, ¢ SANDRA APARECIDA SILVEIRA BUENO, ira
divorciada, do lar, RG n® 20.857.224, CP n°® 079.320.538-70, re s e
S domiciliados na Rua Alagoana, n Jarcelgao hesta cidade

A Escrevente Autonz‘% Karina Silvino Soares).

Contir

e documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BRUNO CEZAR ALVES XAVIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2023 as 17:01 , sob 0 nimero WOC023704149101

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008581-26.2018.8.26.0405 e cAdigo iiXrA2J4.

SOLICITADO POR: BRUNO SOUZA - CPF/CNPJ: ***.457.448-** DATA: 31/10/2023 10:14:41 - VALOR: R$ 20,48
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