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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 8a Vara Civel
do Forum da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n°® 1009102-51.2018.8.26.0405
Acao: Alienagao Judicial

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista e
Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da Acdo Alienagao
Judicial, promovida por Rubens da Silva Sousa contra Zenaide de Sousa e Silva,
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@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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I. RESUMO DE VALOR

Imoével residencial localizado na Rua Colibri, n°® 22, composto
pelo Lote 18 da quadra 27, Jardim Alianca, municipio de Osasco,
estado de Sao Paulo, matricula n° 40.161 do 2° CRI/Osasco:

Valor Total de Mercado do Imavel

R$ 235.000,00

(Duzentos e trinta e cinco mil reais)
valido para data base “Margo de 2020”

Foto: Vista geral da fachada do imovel avaliando.
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IL. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da Agdo Alienagdao Judicial, promovida por Rubens
da Silva Sousa contra Zenaide de Sousa e Silva, processo registrado sob
n®1009102-51.2018.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da 82 Vara Civel
do Férum da Comarca de Osasco SP.

2.2) Afl. 47 dos autos, o signatario foi honrado com a nomeagao para exercer o encargo
de auxiliar da justica para avaliar o bem imovel conforme descrito no Termo de
Penhora, reproduzido parcialmente a seguir:

DESPACHO
Processo n® 1009102-51.2018.8.26.0405
Classe — Assunto Alienacao Judicial de Bens - Alienacao Judicial
Requerente: Rubens da Silva Sousa
Requenido: Zenaide de Sousa e Silva

Jwiz de Direito: Dr. Wilson Lima da Silva

Vistos

Pelo que se nota, a venda ndo acontecen Assum, para avahagio do mmével nometo o
perito RUI DAS NEVES MARTINS, oficiando-se 4 Procuradoria para reserva dos seus honordrios
Faculto 2 indicacdo de assistente técnico e formulagdo de quesitos

Int.

Osasco, 20 de janeiro de 2020.

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

it giaklassisiadol didigitaiente fgop o RLLINDASONEAEBOWAR DIN S| EVIAibUTri uieal detihas tica st dtitadie SacRarayfratocmlaciadae i 283080202853 4:0:17 scblp i imeco WIEI2WEA062 0

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002362-80.2028.8.26.0405 e codigo THBIDGQFz.

Este documaarttoéari



fls. 208

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

II1. VISTORIA

3.1) Localizagao do Imével:

3.1.1) O imovel objeto da avaliagdo, situa-se na Rua Colibri, n° 22, Jardim
Alianga, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme destacado nas
imagens digitalizadas da plataforma digital “Google Maps”:
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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 ne 01: Vista parcial da Rua Colibri, no trecho onde se localiza o imével
avaliando.
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Foto ne 02: Vista parcial da Rua Colibri, no trecho onde se localiza o imével
avaliando, tomada no sentido oposto.
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3.2) Melhoramentos Publicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o imdvel em questdo, possui os principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

=> Pavimentag&o asfaltica;

= lluminagéo publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;

TV a cabo;

A R R VR

Linhas de Transportes coletivos.

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na regido sao encontrados estabelecimentos de prestagdo de servigos e
comércio de ambito local, composto por bares, lanchonetes, lojas, drogarias,
mercados, postos de gasolina entre outros servicos essenciais que atendem a
regido, onde se destacam:

Ocupacao da Regido: Homogénea;

Ocupacao Comercial: Padrdo Econdmico a Simples;

Escolas: Municipais;

=
=
= Ocupacao Residencial: ~ Padrado Proletario a Simples;
=
=

Servigos Médicos: Posto de Saude Municipal.

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

3.4.1) O imdvel se encontra cadastrado na Prefeitura do Municipio de Osasco na
seguinte situagéo:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

SECRETARIA DE FINCANCAS

CERTIDEO DE ROL NOMINAL N.° 007.530/2021

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSR BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E
ANALOGICA RELATIV AQS TRIBUTOS IMOBILTARTIOS, CONSTATAMOS A
EXISTENCIA DO({S) .":'-E"-UI"I'I'“‘ {s) IMOVEL(IS) NO MUNICIPIO DE OSASCO:

CDC iiaiwsiaiaiasie aaiaiaioraalas s aa-ain 8008618240
INSCRIGAO CADASTRAL ........ 23221.34.75.0027.00.000.02

TIPO DE POSSE...............COMPROMISSARIC

VINCULADO(S) AO:

NOME/RAZAC SOCIAL ...,...... ZENAIDE DE SOUZA E SILVA
CPF/CNPJ .......icceaseseas:155.527.318-16

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINAMCAS

CERTIDACD DE WALOR VENAL M.® 007.535/2021

EM PEEQUIsA EFETUADA EM NOEEA BASE DE DADOS CADASTRALS DIGITAL E
ANALOGICA RELATIVA A0S TRIBUTOS IMORILIARIDS, CONSTATAMOS QUE O
IMOVEL CESCRITO ABATXC VEM SENDO TRIBUTADC COM OS5 SESUINTES VALORES:

BXERCIOTO & oocv v ceinncnnsensones 2037

CDC .sisssssasssssnssnnssannanas SOOEBGLEZLN

INSCRIGCAD CADASTRAL ,...cvuicwan- 23221 ,34.75.0027.00,000.02

RUA COLIBRI, 22 - OO 27 LOTE 18 Alianca
EHDHREDD ...icvenndanmine e ns Osaaczo 5P
NOME/RAZAD SOCTAL . ccoccsanasans PREFEITURA DO MUNICIPIO DE GQSASCO [
CBFOMBT: o o cesimunm s i = wn 46_.523.171/0001-04

VALOR VEMNAL DO TERRENO(VVT) ... R% 10.860,72
VALOR VEMAL DOS PREDICS (VVE) ... R&. W8.519, 66

VALOR VENAL DO IMOVEL(VVI) .-« B5 50,380,38

CONSTRUGOES
W comsTROGES | TLRG ENIV1EAGRD EEEA CORSTREGURO (W71 VALOK VEWAL PREDDG [HE)
1 | Rersigencal Bobrada 40,37 TH:519,50

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

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupacdo do solo
do Municipio de Osasco, o imovel se encontra inserido na Zona “ZEIS” Zona
Especial de Interesse Social de Média Densidade Demogréfica, conforme
destacado na reprodugéo a seguir:

X,

Legenda

|| Quadra Cadastral

[ Divisa de Municipic

ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
ZEIS 1

7EIS 7 & 3 A=
ZONEAMENTO

B 5 - SETORES DA OPERACAD URBANA CONSORCIADA TIETE L

[ ZAV - ZONA DE AREA VERDE

[ 705 - Z0MA DE LSO PREDOMINANTEMENTE COMERCIAL

B ZE - Z0NA DE US0 EXCLUSTVAMENTE INSTITUCIONAL

[ ZECS - 20MA DE USD EM EIXG PREDOMINANTEMENTE COMERCIAL E DE SERVICO
[ 71 - ZONA DE USO EXCLUSIVAMEMNTE INDUSTRIAL

] ZR - ZOMA DE LSO RESIDENCTAL

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

3.6.1) Terreno: O de terreno é constituido pelo lote 18 da quadra 27, do
Loteamento Social, denominado Area livre J — Jardim Alianga, com &rea total de
60,08 m?, conforme descri¢gdo contida na certiddo de matricula n® 40.161 do 1°
CRI/Osasco, reproduzida a seguir:

W

* 0 regisiro fs.7
PN e = de titulos
» & e documentos
- regQisiro de movels de Osanco

20. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO- ¢

— AT J FOLMHA —— (
e [ e | LIVRONo.2-REGISTROGERAL | |

40.161 | CNS:123810 )

o —— U
Osasco, 19 de agosto de 2014 N\
Protocolo n®. 94.710 em 28/07/2014

IMOVEL: Um terreno, constituido pelo lote 18, da quadra 27, situado no Loteamento de. | /
Interesse Social denominado Ares Livre ] - Jardim Alianga, localizado no Jardim Piratininga
KSetor B), em Osasco, Estado de S30 Paulo, assim descrito ¢ caracterizado: ‘

s

- —

Lote |18 l
Localizaghe | o e
Logradouro Rua Colibri |
¢ a Colibri
Descricio ¢ Freas 5,00m de frente para a K'f Lf:h

froat | Fandos 5,00m coafrontando com s Lotes 26 ¢ 27 |
1 confroatacho Khrmeat S S Xomarande R |
fote (de quem | Lado Direito 12,00m confrontando com o Lote 19
; Lado Esquerdo 12,00m confrontando com o Lote 17

da rua ofha para =

Ares | 60,08m’

| @ serremo)

[CONTRIBUINTES:  23221.34.35.0001.00.000.01,  23221.63.67.0440,00.000.01 c
(23222.13.26.0001.00,000.01 (todos em drea maior).

!PROPRH-' TARIA: PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO, inscrita no CNPJ sob o
In®. 46.523.171/0001-04, com sede na Avenida Bussocaba, n°. 300, em Osasco, Estado de
{Sdo Paulo

REGISTRO ANTERIOR: Registro n® 1, feito aos 01/07/1994, na matricula 26.510,
Registro n°, 1, feito sos 01/07/1994, na matricula 26.51% registro n°. 1, feito aos
01/07/1994. na matricula 26,514, matricula n®. 39,380 ¢ matricula n® 39,381, todas deste

{Registro ,dc P‘l\,\r!i.\ \ \
| (AL La D
\ K \ —
Allpe Sui ¢ Pinho Tavares Selma fng Dantas
Escrgventé Habllitada (conferiu) l;:u:n.\qg_lc wtorizada (conferiu)
A N\)
o1 A o/ aeds \
Priscifa Vieira

Oficinl Substituta ; ! .
IOficial:RS 7,52 Estado: RS Nihil Carteira:RS Nihil Reg.Civil:RS Nihil Trib.Justica:RS Nihil

[R.1 de 10 de setembro de 2014 - Registro de Promessa de Venda ¢ Compra.

Continua no verso

3.6.2) Caracteristicas topograficas: O terreno possui formato regular, topografia
plana com frente ao nivel da via publica para qual faz frente. Apresenta solo
aparentemente firme e seco para receber edificagao, obedecendo evidentemente
as Leis e posturas municipais vigentes do municipio de Osasco.

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) Construgédo: Sobre a area de terreno descrita, encontra-se edificado uma
construgdo destinada ao uso misto, comercial e residencial composta por 04
pavimentos, sendo térreo destinado a saldo comercial e 3 superiores destinados a
moradia, assim disposta:

PAVIMENTO | USO/OCUPACAO OCUPANTES
Pavimento . .
, Comercial Terceiros
Térreo
Superior . . .
p10 Residencial Terceiros
Superior . . .
pzo Residencial Filhos (Partes)
Superior . . ..
%o Residencial Ré e filhas

3.6.4) Caracteristicas Construtivas: Em linhas gerais a edificagéo foi construida
sem preocupacdo com projeto arquitetdnico, sem emprego de mado de obra
especializada, onde ocupa a totalidade do terreno, associada a autoconstrucao
com utilizagao de materiais construtivos essenciais.

3.6.5) Estado de conservagdo: Considerando os acabamentos empregados,
pode-se inferir que a construcdo se encontra em regular estado de conservagao,
porém, necessita de manutencao de ordem preventiva e corretiva.

3.6.6) Idade aparente: A construgao aparenta 15 anos de idade.

3.6.7) Padrdo construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imovel,
espelhando-se nos padrées definidos no estudo “Valores de Edificagdes de
Imébveis Urbanos do IBAPE SP, a edificacao se enquadra na seguinte classificagéo:

Tipologia Padrao Construtivo
Grupo |2 Casa
Sobrado Padrdo |2.3 Econdmico

3.6.8) Instalagdes elétricas/hidraulicas: Completas com instalagdes embutidas
e sistema de distribuicdo basico independente e compartilhados que atende a
tipologia da construcao edificada.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.9) Area construida “IPTU”: O imovel possui area total construida de
240,32 m?, conforme area encartada na Certidao de Valor Venal ano 2021:

I CONSTRUGOES
I H® CONSTRUGRO TIFO EDIFICACAD I ARER CONSTRUCRO (M?)
| | Residencial Sobrado 240,32

Relatdrio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagdo do imovel avaliando e suas caracteristicas, serdo

apresentadas, a seguir, descri¢des de imagens obtidas no decorrer da vistoria.

Fotone 01: Vista geral da fachada do imdvel avaliando.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Fotone 02: Vista geral da fachada do imével avaliando,
tomada de outro angulo.
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Fotone 03: Vista geral da fachada do imdvel avaliando,
com detalhe para os pavimentos térreos e superiores.
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Foto ne 04: Vista geral do pavimento térreo utilizado como saldo comercial, onde
encontra-se estabelecido uma empresa de marmitex.
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Foto n2 05: Vista da escada de acesso aos pavimentos
superiores.
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Foto ne 06: Vista parcial do 1° pavimento destinado a
moradia.
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Foto ne 07: Vista parcial do 2° pavimento destinado a
moradia.
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Foto ne 08: Vista parcial da escada de acesso ao 3°
pavimento.
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Foto ne 09: Vista parcial da moradia utilizada pela Sra. Zenaide de Sousa e Silva,
mé&e genitora, filha e neto.
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Foto n2 10: Vista parcial do dormitério.
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Foto ne 11: Vista parcial de outro dormitério.
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Foto ne 12: Vista parcial do banheiro.
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Foto ne 13: Vista parcial da area de servicgo.

it giaklassisiadol didigitaiente fgop o RLLINDASONEAEBOWAR DIN S| EVIAibUTri uieal detihas tica st dtitadie SacRarayfratocmlaciadae i 283080202853 4:0:17 scblp i imeco WIEI2WEA062 0

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002362-80.2023.8.26.0405 e codigo TABIEaMFz.

Este documaarttoéari



4.4)

4.2)

4.3)

fls. 429

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliages, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas:

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

Especificacao da Avaliacao:

4.2.1) A especificagéo sera estabelecida em razao do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentacgéo e precisao.

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 Avaliacdo, poderao ser utilizados os
seguintes métodos:

= COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando.

=> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto
padrdo, 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.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
para venda ou locacdo, seja determinado com o emprego do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelnam com maior fidelidade a situagédo
do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sé&o obtidos por
comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definicdes técnicas, literarias e normativas.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imovel
por comparacgao direta com o de outro imével com maior similiridade
possivel em seus conceitos territoriais e prediais. Para maior facilidade
de trabalho, opera-se com o valor unitario por metro quadrado.

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de
dados de mercado referentes a venda de imdveis semelhantes quanto
a contemporaneidade dos dados obtidos, as condi¢Oes, localizagéo,
estado de conservagao, entre outros atributos ao tipo de avaliag&o.

4.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos n&o é recente, pois, em ja em 1992 o ilustre Engo. Joaquim
da Rocha Medeiros Junior (in memoriam) apresentou no Seminario Paulista
de Avaliagbes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:

".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatérios sdo comparativos,
pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos,
é o fato de, nos primeiros, ser menor o numero de etapas e/ou
operagOes necessarias a proceder as "homogeneizagdes" destinadas a
considerar e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que
possam servir de termo de confronto”.

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizagao" é absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distor¢des nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados
classicos, das avaliagdes de nivel normal), resulta evidente que, ja de
plano, os meétodos diretos, quando possivel usa-los, devem ser os
preferidos, por terem maior confiabilidade.
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Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos
os calculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos
indiretos, o que se alcanga, na verdade, a bem dizer, sdo valores
econdmicos das propriedades.

Como, pela prépria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao preco
que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica mais
uma vez comprovado que, nas avaliagdes de imoveis, deva ser dada
primazia ao uso dos métodos diretos."

4.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes foi
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o pais que participaram do
Seminario Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em novembro de 1992
pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendacdes finais do
evento:

\ TEMA I - METODO DIRETOS x INDIRETOS \

1-) Nas avaliagOes, preferencialmente e quando passiveis de serem
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

2-) Os métodos indiretos reservam-se as avaliagbes de imoveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticaveis.

3-) Devem os 6rgaos de classe e os profissionais em geral promoverem
estudos, pesquisas e discussao para fomentar o aperfeicoamento dos
meétodos existentes e a criacdo de novos roteiros avaliatorios.

4.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagéo de Imodveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opgéo
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de
dados de mercado de imdveis quanto a contemporaneidade dos dados
obtidos.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado em
avaliagbes de imoveis. Para sua aplicagdo € exigido o conhecimento de
dados de mercado referentes a ofertas de iméveis semelhantes.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacéo de seus pre¢os.

A homogeneizagao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica

4.3.6) Portanto, em fung@o da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliacdo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideracoes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliacao.

4.3.7) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determina as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados séo comparados com o imével
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

4.4) Avaliagao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de
Mercado, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado imobiliario,
isto é, o resultado final devera representar o valor mais provavel de mercado
do imovel, onde deverd ser considerado o cenario mercadoldgico
contemporaneo a data base da avaliagdo, como bem define a Norma:

it giaklassisiadol didigitaiente fgop o RLLINDASONEAEBOWAR DIN S| EVIAibUTri uieal detihas tica st dtitadie SacRarayfratocmlaciadae i 283080202853 4:0:17 scblp i imeco WIEI2WEA062 0

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002362-80.2028.8.26.0405 e codigo THBIEAMFz.

Este documaarttoéari



fls. 483

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliages, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

+ Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos NBR - 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

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

4.3.3) Por fim, em fun¢do da natureza do bem avaliando que se localiza
em area de loteamento social, associado ao cenario mercadologico que
apresenta liquidez média para comercializagdo de imoveis (venda),
bem como a média/alta demanda de ofertas no mercado imobiliario, para o
caso em especifico, sera considerado o “FC" Fator Comercializagéo,
conforme preconiza o estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
do IBAPE/SP.

4.5) Graus de Fundamentacao e Precisao:

4.5.1) Os graus de fundamentacdo e de precisdo nas avaliagbes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avaligdo, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € 0
menor e lll o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacao II
Grau de Precisao I11

4.5.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescrigdes do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.
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4.6) Pesquisa Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regido geoecondmica do imével, bem como, diligenciou as
imobiliarias da regiéo a fim de coletar elementos em oferta e/ou transagdes
consumadas que guardam caracteristicas similares ao imovel paradigma.

4.6.2) Os valores de oferta ndo serdo atualizados, conforme preconiza as
Normas para Avaliagédo de Imoéveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de
AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi utilizado
0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagdo®’, onde se obteve o
valor unitario por metro quadrado residencial para a situagdo paradigma.

4.7) Do Valor Unitario:

4.7.1) Paraproceder a homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos
comparativos, levou-se em consideracao os seguintes fatores técnicos:

= FATOR OFERTA: Fator presumindo o desconto provindo da negociacao do
valor inicialmente ofertado, no caso o valor a ser aplicado sera da ordem
de 10% (dez por cento), conforme preconiza as atuais Normas de
Avaliagéo.

= FATOR DEPRECIACAOQ: Para levar em consideragéo a obsolescéncia dos
imoveis comparativos em funcao do imovel avaliando sera aplicado o fator
de depreciagao, através do critério de depreciagdo de Ross-Heidecke,
criado para levar em consideracdo a depreciagao fisica em fungéo da
idade e do estado de conservagéo da construgéo.

= FATOR PADRAOQ: Fator que leva em consideragdo a variagdo de prego
unitario em fun¢ao do padrao construtivo de cada elemento comparativo
em fungéo do avaliando, com base no Estudo de Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP “Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia”, conforme tabela de Coeficientes base RsN:
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VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

4.8) Caracteristicas do Imével:

4.8.1) O imovel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

SITUACAO PARADIGMA

Classe Construtiva Residencial
Grupo Casa
Padrao Construtivo Econbmico (+)
Area Total Construida 240,32 m?
Idade aparente (ir) 70 anos
Vida Referencial 60 anos

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Calculo do Valor do Imavel:

4.9.1) O calculo do valor de mercado do imével em aprego, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apos célculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
média aritmética e limites de confiangca compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO I, sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla
seguranca técnica ao avaliador.

4.9.2) Portanto, o valor total de mercado do imével a ser considerado conforme
calculos de homogeneizacdo dos elementos comparativos que segue anexo
ao laudo com aplicagdo do fator comercializagao (Fc), corresponde a:

Vi = R$ 260.663,09
Fc = Fator comercializacdo = 0,95
Vi =R$ 260.663,09 * 0,90 = R$ 234.596,78

Em ndmeros redondos:

Vi =R$ 235.000,00

(Duzentos e trinta e cinco mil reais)

valido para a data base “Marc¢o de 2021”

Grau de Fundamentacdo: II
Resultado final da avalisgéo

Wédia saneadsa
1.084 85

Intervalo de confianca do paradigma
Winimo W axamin
1.016,54 1.452. 76

Valor unitario Valor total
1.084 B5 280 683,09

Intervalo de Confianga Avaliando
Winimo laxime
1.016,54 1.152,76

Grau de precisao; I11

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

Assim sendo, considerando as premissas anteriores,
conclui-se o seguinte valor total de mercado do imével residencial localizado na
Rua Colibri, n° 22, composto pelo Lote 18 da quadra 27, Jardim Alianca,
municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, matricula n° 40.161 do 2°
CRI/Osasco, calculado em total consonancia com as atuais Normas de Avaliagéo

de Imdveis Urbanos:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 235.000,00

(Duzentos e trinta e cinco mil reais)

valido para a data base “Marco de 2021”
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido de 35 laudas
digitadas no anverso e assinadas digitalmente. Acompanha o presente trabalho 01 anexo.

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

Osasco, 09 de margo de 2021

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construcdode Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliacdes de Engenharia.
Membro Associacdo Brasileira de Mecéanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4
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Anexo 01

Pesquisa de elementos comparativos terreno
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Avaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/02/202]
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BIGUA NUMERO: 16
COMP.: BAIRRO : JARDIM ALIANGA CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[CJREDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M=: 60,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 12,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 185,00
PADRAO CONSTR.: casa smples |-) CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. DE PADRAO : 1,250 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,800 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 (R$) : 290.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : FALG ADM VENDA LTDA.
CONTATO : SRA. LETICIA TELEFONE: (11)-36813322
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.410,81
. : 0 AO : 1.152
OBSOLESCENCIA Fobs : dpvay  VADCIONALGE 000  HOMOGENEIZAGAO : 152,37
FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGAO : 08168
PADRAO Fp: -27.07
FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 11

OSASCO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL:

(JQunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/02/2021

QUADRA: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA COLHEREIRO
COMP.:
CEP:

NUMERO : 51
BAIRRO : JARDIM ALIANGA CIDADE : OSASCO - 5P

UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 60,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 12,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 180,00
PADRAO CONSITR.: casa econdmico (=) CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1.220 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,740 CUSTO BASE (R$): 000
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 250.000,00
PLACA NO LOCAL
SR. JOACI

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-940146222

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQ;\O

LOCALIZACAO Floc :

PADRAO Fp:

VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 1.250,00
. FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.109.46
-140,54
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 08876
0% 7 ADICIONALO4: 0,00
0.00 FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 11

OSASCO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL:

(JQunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/02/2021

QUADRA: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA COLIBRI
COMP.:
CEP:

NUMERO : 71
BAIRRO : JARDIM ALIANGA CIDADE : OSASCO - 5P

UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 60,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 12,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 135,00
PADRAO CONSTR.: casa smples (<) CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 1.743 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEP. (k): 0.916 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00
NUNES IMOVEIS
SRA. LAIS

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-368840000

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQ;\O

LOCALIZACAO Floc :

PADRAO Fp:

VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 233333
) FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.203,70
-570.60
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 05159
-559.04
FT ADICIONAL04 : 0,00
0.00 FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Avaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/02/202]
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA PELICANO NUMERO ; LD. 239
COMP.: BAIRRO : JARDIM ALIANGA CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[CJREDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M=: 60,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 12,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 185,00
PADRAO CONSTR.: casa s mples (-) CONSERVA(;AO : d - enfre regular e reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1,250 IDADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. (k): 0840 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 (R$) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : NUNES IMOVEIS
CONTATO : SRA. MARIA TELEFONE: (11)-958876022
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.216,22
: 0 AO: 956,59
OBSOLESCENCIA Fobs : agsy  THADCIONALG: 000 HOMOGENEIZACAO : 956,59
FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGAO : 0.7865
PADRAO Fp: -2
B 235 H ADICIONALO4: 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 11 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

OSASCO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL:

(JQunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/02/2021

1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA UIRAPURU
COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM ALIANCA

NUMERO : 24
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 60,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 12,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 180,00
PADRAO CONSITR.: casa econdmico (=) CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1.220 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,740 CUSTO BASE (R$): 000
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS) : 260.000,00
PLACA NO LOCAL
SR. EDIVILSON

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

TELEFONE: (11)-967285400

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 146,16
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 1.300,00
FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.153,84
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 08876
FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 11

OSASCO - SP - 2021
INDICE DO LOCAL:

(JQunuzADO DATA DA PESQUISA: 11/02/2021

QUADRA: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA UIRAPURU
COMP.:
CEP:

NUMERO: 74
BAIRRO : JARDIM ALIANGA CIDADE : OSASCO - 5P

UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 60,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 12,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 240,00
PADRAO CONSITR.: casa econdmico (=) CONSERVACAO : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1.220 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,740 CUSTO BASE (R$): 000
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 4

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00
ABCOM IMOVEIS
SRA. DEVA

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-989183946

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQ;\O

LOCALIZACAO Floc :

PADRAO Fp:

VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 1.050,00
1ags  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 931.95
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 08876

9% 1 ADICIONALOA: 0,00

0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

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

DESCRICAO : JARDIM ALIANGA RUA COLIBRI DATA:  11/02/2021

EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2021 - OSASCO - SF

FATOR OFERTA/TRANSA(;AO : 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 08

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 1.00

4 Obsolescéncia Idade 20

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
) padréo casa econdmico (+)
D Vagas Vagas 0
Acréscimo 0
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - - S
NOm. | Endereco T Homogeneizagdo Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ ¥

@ 1] RUABIGUA 16 1.410.81 1.152,37 08168
@ 2| RUA COLHEREIRO ,51 1.250,00 1.109.48 0.8876
E 3| RUA COLIBRI 71 2.333,33 1.203,70 0,5159
E 4| RUAPELICANO LD. 239 1.216,22 956,59 0.7865
@ 5| RUAUIRAPURU 24 1.300,00 1.153.84 08876
E 46| RUA UIRAPURU 74 1.050,00 931,95 0.8876

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y
1 1.410,81 1.152,37
2 1.250,00 1.109,46
3 2.333,33 1.203,70
4 1.216,22 956,59
5 1.300,00 1.153,84
6 1.050,00 931,95
GRAFICO DE DISPERSAO

Avaliar

Avaliar

Valores Observados x Valores Calculados

5
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P
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200
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Avaliar

fls. 688

Tipo : Construgde

Cliente : 8o VARAFORO OSASCO

Area terreno m*: 40,08

Edificacdo m*: 240,32

Local : RUA COLIBRI 22 JARDIM ALIANCA SAOQ PAULO - SP

Modalidade :

Distribuicdo espacial

Data: 11/02/2021

Venda

PR vz §
X, f,“ PRV, : : “0 ? o
,7( l/"!: ..... » Z SR
" ] s 2 aha
i 9 g ‘ peel I : P
: HEE 3 ot
N \4
=~ PUI NN Q'% 9
A 2 £ VAT By S :
¢
g " Qe
st vwapn® %o P, )
AT 92 ! e h
7 ' L TR
Sl Q
. > 9 ® ) -.c
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.426,73 Média Unitdrios : 1.084.65
Desvio Padrdo : 459,50 Desvio Padrdo : 113,03
- 30%:998.71 -30%:759.26
+30%:1.85474 +30%: 1.410,05
Coeficiente de Variacdo : 32,2100 Coeficiente de Variacdo : 10,4200
GRAU DE FUNDAMENTAC Ao
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI
1|carac. do imével avaliando CoTple_fo quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
de minima de
12
2 dados de mercado usados E] s E N D
Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref a lodas Apresentocdo de inform ref a lodas D |Apresentoco inform ref atodos as | —;
de mercado as caroci dos dos dodos anafisodos D as caraci dos dos dodos analisados joaroct dos dodos ref oos falores
Intervado de ajuste de cada
4 sator e p/o l:::sde fatores .00 Y28 O 0,50 ¢ 2,00 (< 0,40 @ 2,50 "a O
GRAU DE FUNDAMENTACAO: i
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.084,65
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.084,45000 VALOR TOTAL (RS) : 2£0.663,09
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.014,54 INTERVALO MINIMO : 1.016,54

INTERVALO MAXIMO : 1.152.76
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MAXIMO : 1.152.76

GRAU DE PRECISAO: Il

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 8a Vara Civel
do Forum da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n°® 1009102-51.2018.8.26.0405
Acao: Alienagao Judicial

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista
e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da Ac¢ao Alienagao
Judicial, promovida por Rubens da Silva Sousa contra Zenaide de Sousa e Silva,
apds entrega do laudo técnico digital no sistema e-SAJ, vem respeitosamente a presencga
de Vossa Exceléncia, requerer autorizagdo para expedicdo de competente oficio a
Defensoria Publica do Estado de Sdo Paulo “Coordenacdo Regional Osasco”, para que a

instituicdo proceda a liberagéo e transferéncia bancaria eletronica do crédito reservado as
fls. 64 dos autos conforme oficio SPP 507 032020.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 09 de margo de 2021.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construcdode Edificios.
Poés-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associacdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 8a Vara Civel
do Forum da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n°® 1009102-51.2018.8.26.0405
Acao: Alienagao Judicial

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista
e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da Ac¢ao Alienagao
Judicial, promovida por Rubens da Silva Sousa contra Zenaide de Sousa e Silva,
apos entrega do laudo técnico digital no sistema e-SAJ, vem, respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, nos termos do Comunicado Conjunto n® 474/2017
do TJSP, requerer autorizacédo de expedicdo do MLE (anexo) € transferéncia eletronica
bancaria da remuneracdo depositada as fls. 80/81 dos autos.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 09 de margo de 2021

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdode Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliacdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecénica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

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

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)
Numero do processo (padrao CNJ): 1009102-51.2018.8.26.0405
Nome do beneficiario do levantamento: Rui das Neves Martins
CPF/CNPJ: 942.390.968-04
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragao nas fls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(X) Terceiro (AUXILIAR DA JUSTICA)
Tipo de levantamento: ( ) Parcial

(x) Total

N° da pagina do processo onde consta comprovante do depodsito: 80/81
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 1.000,00
Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV = Recolher GRU;
( )V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em

conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:

Nome do titular da conta: Rui das Neves Martins
CPF/CNPJ do titular da conta: 942.390.968-04.

Banco: Brasil Caddigo do Banco: 001
Agéncia: 6813-6
Conta n°: 757346-4 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupancga

Observagoes: Valor referente aos Honorarios Periciais.
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