fls. 175

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel do
Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n° 1015805-27.2020.8.26.0405
Acao: Carta Precatdria Civel

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista
e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da acdo Carta
Precatéria Civel, promovida por Sandra Schmalz Perroud, contra Mauro Ferrari,
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

Imovel residencial localizado na Rua Joao Francisco dos Santos,
n° 08, bairro Santa Fé, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo,
descrito na matricula 17524 do 2° CRI/Osasco:

Valor Total de Mercado do Imavel

R$ 845.000,00

(oitocentos e quarenta e cinco mil reais)
valido para data base ‘Junho de 2023”

03/03/2023

Foto: Vista geral da fachada do imével avaliando.
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II. PRELIMINARES

Trata-se dos autos da acdo Carta Precatéria Civel, promovida por Sandra
Schmalz Perroud, contra Mauro Ferrari, processo n® 1015805-27.2020.8.26.0405,
em curso perante esse E. Juizo da 32 Vara Civel do Foro Regional do Jabaquara.

Afl. 35 dos autos, o signatario foi honrado com a nomeagao para exercer o encargo
de auxiliar da justica (perito) para avaliar o bem imovel:

DESPACHO

Processo:
Feguerante:

Fegquerido:

1015805-27.2020.8.26.0405 - Carta Precatoria Civel -
2020/001116

Sandra Schmalz Perroud

Mauro Ferrari

CONCLUSAO

Em 317082020, fago estes autos conclusos a Dr.fa) ANA CRISTINA EIBEIRO
BOWNCHEISTIANO, XM Juiz(z) de Dwreito da Comarca de Osasco - 5P, Eu,
Ednardo Matukiwa - Esenvio Judieal T

Pnmerramente. providencie a autora, em 3 dizs, copa do
comprovante pagamento da taxa judiciaria & dibizéncia do oficial de qustiga.

Momewo como pento avaliador Em das Neves Martins, que
devera ser mhmado para estumar seus honoranes em 3 dias. Com a winda,
depozite-o 2 autora, em 3 dias. Laudo emy 30 dias,

Chaznto 3 realizacdo de lewlio, servira a presente decisio como
copiz de oficio 2o julzo deprecante com o fim de dar ciéncia destz decisio bem
como solicitar gue seja reahrado no juizo deprecante poes podera ser realizado
via eletromica, me1o mais eficaz para o ato.

Int.

O=zasco, 31082020

As partes ndo indicaram assistente técnicos, bem como deixaram de formular rol
de quesitos a serem respondidos pelo signatario.
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III. VISTORIA

Localizacao:

rrPo0oo0or

3.1.1) O imdvel objeto da presente avaliacdo, situa-se na Rua Jodo Francisco dos
Santos, n° 08, bairro Santa Fé, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo,
conforme destacado nas imagens da plataforma digital “Google Maps”:

Chacara Dona Ivone@

CHACARA FERREIRA

=
& Céu de Maria Templo Dozano do
Amanhecer de Osasco-SP

DOD Cannlac Didctinagg)
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3.2) Melhoramentos Publicos:

3.3)

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

—

Leito carrocavel terra batida;

=

lluminag&o publica;

Rede de energia elétrica domiciliar;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;

TV a cabo;

A R R VR

Linhas de Transportes coletivos nas imediagdes.

Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na regido sao encontrados estabelecimentos de prestagdo de servigos e
comercio de ambito local, caracterizado por bares e mini mercados. O centro
comercial de maior intensidade se localiza no centro de Osasco que dista
aproximadamente 10km do local.

A ocupagéo macro da regido caracteriza-se por areas e lotes de média e grande
dimens&o, onde predominam a presenga de residéncias e chacaras, porém,
existem galpdes industriais isolados na cota mais baixa do bairro, bem como a
presenca de nucleos com edificagdes irregulares que ocupam parcelas territoriais
concentradas, onde se destacam:

= Ocupagéo da Regiéo: Heterogenia;
= Ocupacao Comercial: Padrao Proletario a Simples;
=> Ocupagéo Residencial:  Padrdo Proletario a Médio;

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Zoneamento Municipal:

3.4.1) De acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo —do
Municipio de Osasco, o imdvel se encontra inserido na “ZI” Zona Industrial,
conforme destacado no mapa digital a seguir:

rroor
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3.5) Cadastramento Municipal:

3.5.1) O imdvel se encontra cadastrado na Prefeitura Municipal de Osasco, na
seguinte situag&o:

PREFEITURA DE Notificagdo de Langamento de IPTU

TIPO DE EDIFICACAO :

01 - Residencial Térrea

COD. COBRANGA : Normal
IPTU 2 023 2.361,60 42,56
21645 00000
Imposto Predial e Territorial Urbano 43.00 0,0000
_ _ VT 4901147 133.422,33
CADASTRO DO IMOVEL | INSCRICAO CADASTRAL MATRICULA | VALOR TOTAL A'R 17.399,89 182,533,680
2017960000 24451.34.74.4417.00.000.08 RS 2.820,24 P Ha
PROPRIETARIO 464,37 0,00
MARIA ZANLUCA FERRARI E OUTROS 0.00 0
COMPROMISSARIO LEGENDA
AT ... AeadoTemeno B.C..... Basede Clic doTemeno
AC..... ArsaConstruida Al ... Areaideal
POSSUIDOR T-P.. .. Testada Principal Teew. Testada Ideal
VWT.....  Valor Venal do Temeno WALP. ... Valor Venal do Prédio
ENDEREGO DE LOCALIZACAQ ENDERECO DE ENTREGA VVE o Voloraneln Pynceeny WAL~y ol Vencl v knied
RUA JOAD FRANCISCO DOS SANTOS, 8- BL3Q3-  |RUA JOAO FRAHCISCO DOS SANTOS, B Vs WO Tenttonah LB oy, it Preckal
Santa Fé {Loteamento:Parque Santa Fé) - Osasco - SP - 1By, M0posin de Bxrsity L oy, ZonaTiseal
06278-270 TCRRS. Taxade Coleta V... Valor Compensado
Dis. - Desconto IPTU Social DF.L.. Desconto FeiraLivre

Mensagens

Hossos registros apontam débitos em aberto de IPTU de exercicios anteriores, vencidos até 30/11/2022, Comparega a Secretaria de Finangas - Praga de Atendimento - situada a Rua Narciso
Sturlini, 201 - Centro - Osasco. De 2° a 6° das 08h30 as 16h30.

Y

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) Do Imdvel e Caracteristicas Gerais:

3.6.1) Terreno: O terreno possui area total de 2.361,60 m?, conforme descrigdo da
certiddo de matricula n® 17.524 do 2° CRI/Osasco, reproduzida a seguir:

20 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVELS DE 0SASCO

FMATRIOULA ——— FOLHA
"y
| 17.524 J [ 01 ] LIVRO N. 2 - REGISTE

" TMGVEL:"Um berreno, designado como sendo lote n® 03, da qua - |
dra n¢ 03, do loteamento dencminado Santa Fé, anteriormente !
chamado Morro do Cavado, situado nesta cidade de Osasco/SP. ,
com érea de 2,361,60 ms2., medindo 43,00 ms, de frente para a
Via "D"; da frente 20s fundos de quem da via olha para o ter-
reno, mede pele lado direito 64,00 ms., pelo lado esquerdo me
de 51,20 ms. e nos fundos mede 41,00 ms., confrontando pelo *!
ladg direito com o lote n? 04, do lado esquerdo com o lote n?
02 e nos fundos com a Gleba "A".

CONTRIBUINTE:" n? 24461.34.74.4417.00,000%

PROPRIETARIQ:"ESPOLIO DE ROMEU RANZINI, falecido a 06,11,1964)
no ato representado nos termos do Alvarsd mencionado no titulo
por seu inventariante, o Sr, IDO XISTC RANZINI, brasileiro, '
casado, proprietdrio, portador do RG. n? 530.204-5SP-SP. e do
CIC, n? 339,062,708/15, residente e domiciliado & Rua Claudio
n? 403, Séc Paulo-Capitall

REGISTRO ANTERIOR:"Transericfo n? 9.676 da 2% CircunsecrigBo !

Imobilidria de Sfo Paulo-Capital e loteamento inscrito sob nf
68 na 168 Circunscricfo Imobilidria de S8o Paulo-Capitall

SERAL

3.6.2) Caracteristicas topograficas: O terreno retro descrito possui formato
irregular, topografia declive com testada ao nivel da via publica para qual faz frente,
aparente ter solo aparentemente firme e seco para receber edificagdo de qualquer
porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas municipais vigentes do
municipio de Osasco.
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3.6.3) Vistoria e Participantes: Na data da vistoria agendada judicialmente, a
pericia foi gentilmente atendida pelo Sr. Mauro Ferrari que apds tomar ciéncia do
processo, informalmente relatou que reside no imével desde o ano de 2009 com
sua esposa que faleceu ha 7 anos, porém, desconhecia a presente agao e fase
processual de avaliagdo do imével penhorado.

Nestes termos, por tratar-se de pessoa idosa com 80 anos e com quadro de
enfermidade, o requerente solicitou por telefone a presenca de sua filha e genro
(Sra. Magali Ferrari e Sr. Joel Salom&o), os quais compareceram e, cientes da agao
autorizaram a execugéo dos levantamentos de campo no interior do imovel, onde
tudo acompanharam do inicio ao fim.

3.6.4) Construgdo: Sobre parte da area de terreno retro descrita, existem
edificacdes destinadas ao uso residencial, assim disposta:

EDIFICAGAO | DEPENDENCIAS

RESIDENCIA | Varanda/Sala de estar/Cozinha/Banheiro/3 dormitérios/A.Servico

GARAGEM Véo livre

CURRAL Coberto com subdivisées no piso

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.5) Caracteristicas Construtivas: Em linhas gerais, considerando a concepgao
arquitetbnica, as edificacbes caracterizam-se pela utilizagdo de materiais
construtivos e acabamentos simples conforme a seguir descrito:

> Estrutura: convencional de concreto e alvenaria de tijolos de barro;
> Pisos internos: ceramica simples;

> Paredes internas: pintura latex/azulejo/barra e teto;

> Portas/Caixilhos: madeira/ferro com vidros;

> Cobertura: telhas de barro sobre estrutura de madeira, forro/laje;

> Instalagdes hidraulicas: embutidas com componentes essenciais, dotadas de
pecas sanitarias comuns e metais simples.

> Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes,
satisfazendo distribuicéo interna basica para uma residéncia.

3.6.6) Padrdo construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imovel,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagdes de
Imédveis Urbanos do IBAPE SP, a edificagéo assim pode ser classificada:

Construcoes

Grupo |2 Casa
Padrdao [2.3 Econbmico
Classe |4. Cobertura
Padrdao [4.1 Simples

Residéncia/Garagem

Curral

3.6.7) Estado de conservagao: As construcdes se encontram em regular de
conservagao, porém, necessita de pintura externa e manutencéo corretiva.

3.6.8) Area total construida “IPTU”: Conforme consta encartado no IPTU da
PMO, o imovel possui area total construida de 216,45 m2,

TIPO DE EDIFICACAO : 01 - Residencial Térrea
CcOD. COBRANCA : Normal
it Bt O B.C. : 42,56
AC. : 216,45 IA.I. ....................... : 0,0000
A . 43,00 Tl o : 0,0000
VNVT. i, 49.111,47 VNP : 133.422,33
VVE 17.399.89 VVI. - 182.533,80
LT o ) 0,00 1P : 2.007,87
LE. o ) 348,00 ZF....ooo.... : 5
TCRRS. .- 46437 VC....__- 0,00
DIS. 0,00 DFL..o.... : 0

3.6.9) Area total construida “Atual”: Apos medigdes realizadas in loco pode-se
constatar que o imdvel possui area total construida de 238,45 m?,

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Relatorio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagdo do imével avaliando e suas caracteristicas, serdo
apresentadas, a seguir, descri¢des de imagens obtidas no decorrer da vistoria.

Santos, onde se localiza o imdvel avaliando.
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03/03/2023

Foto n2 02: Vista parcial da Rua Jo&o Francisco dos Santos, no trecho onde
se localiza o imével avaliando.
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Foto n2 03: Vista parcial da Rua Jodo Francisco dos Santos, no trecho onde
se localiza o imével avaliando, tomada no sentido oposto.
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Detalhe para a divisa lateral entre o imével avaliando e de n° 48.

04:

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

Foto n
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Vista da divisa lateral oposta.
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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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Detalhe para a entrada

°08:
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n




“d4uyxgpn obIpod 8 G0¥0°92'8°0202 /2-SO8STOT 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuqge/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘eulbuo o Jlusjuod ered
8T298020/.EZ0DO0OM 0Jawnu 0 gos ‘ 65:60 Se £202/90/9T Wa ope|jodolold ‘ojned oeS ap opeis3 op eansne ap [eungul @ SNILEVYIAN SIAIN Svd INY Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulblo op eidgd 9 ouawnoop 91s3

fls. 195
Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e

7

ave

t

agua po

trica e

é
de identificacdo do imdvel.

Laudos Grafotécnicos
8”

Vista dos padrdes de entrada de energia el

°09
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

onde se pode observar a numeragao predial

Foton




“d4uyxgmn obIpod 8 G00°92'8'0202 22-SO8STOT 0SS220.4d 0 aWIOojUl ‘0P 0IUBWNI0
M 0 _ 1 aeloualajuoluqge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘reulblio o s,
8T298020.EZ0D0M 0J3WNU 0 qos * 65:60 S€ £202/90/9T Wa ope|od0joid ‘Ojned 0eS 8p opeis3 op eansne ap [eungul @ SNILYVIN SIAIN Sva INy Jod mEmE_m.ﬁ_m__o oumc_mmm.._mgm:o op m_,ao.o.m oEMFwMMMMMM

[{o]
[0)]
—
%
<
E o
ey
£ 2
z S
Mms
o)
B 29
8 2: — I
'e a N
= 22 = 2
T o e :
n u'g 1= &
@ o O S i
= o0 > =
- 7)) 3 =
= 9 0 e 5
= 03 = g
= s = 5
TR =1 -
= © = 28
o © s N
on > = 8 &
E < S 5 5
Ll W0 O o
On g >
> 55
-— @E
n »n O
5 s
Q
o Q%
© S
O +
o~ .m.m
8 = ©
=
. .
5 69
b =
© Te)
o o
I 2
el 2
= g
o S
o 3
2 E;
(@]
b
o
(T




“d4uyxgpn obIpod 8 G0¥0°92'8°0202 /2-SO8STOT 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuqge/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘eulbuo o Jlusjuod ered
8T298020/£20DJ0M 0JaWnu 0 gos ‘ 6G:60 St £202/90/9T Wa ope|od0loid ‘ojned oeS ap opeis3 op eansnC ap feungul @ SNILYVYIN SIATN Sva INY Jod syuawenbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

fls. 197

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

Vista parcial da parte frontal do terreno.

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

Foto n2 11
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Vista do acesso ao im
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 12
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Vista geral da cobertura.

13
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne
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Vista geral da garagem.

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

Foto n2 14
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terna e residéncia aos fundos.

r

area ex

Vista da

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

~

Vista geral da fachada lateral da resid

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

Foto n216
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Vista do terreno e sua declividade em dire¢ao a divisa dos fundos.

218
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n




“d4uyxgpn obIpod 8 G0¥0°92'8°0202 /2-SO8STOT 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuqge/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘eulbuo o Jlusjuod ered
8T298020.EZ0D0M 0J3WNU 0 qos * 65:60 S€ £202/90/9T Wa ope|od0joid ‘Ojned 0eS ap opeis3 op ealsne ap [eungul @ SNILYVIN SIAIN SVa INY Jod swswienbip opeuisse ‘feuibilio op eidod 9 ojuswnoop sis3

fls. 205

(7]
R
wed (O
L. =
= S
ms
2 58 . .
20
S 05 g \
= 83 2 g
(®] ©
@80 = X
— —_~
= o O 3 T
.I”S [ =
=3 2 0 o
= &3 S 5
- B = is
L o0 N
—
n\u~mw, Feh) R=)
= © * £5
" S 3 88
= O
LLl (D) O .-
— P
:a @n_-_w
@ 3
© P
o Q%
c % =
© T =
P T a
() 5 ©
> 20O
© = _
o o~
T 56
- o O
o =
—
© Q
o g
Z :
> g
S
<
4]
=]
x

Foto n2 19




“d4uyxgpn obIpod 8 G0¥0°92'8°0202 /2-SO8STOT 0SSa204d 0 swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuqge/bd/renbipeised/iqg-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘eulbuo o Jlusjuod ered
8T298020/.EZ0DO0OM 0Jawnu 0 gos ‘ 65:60 Se £202/90/9T Wa ope|jodolold ‘ojned oeS ap opeis3 op eansne ap [eungul @ SNILEVYIAN SIAIN Svd INY Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulblo op eidgd 9 ouawnoop 91s3

fls. 206

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

Vista parcial da sala de estar.

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

Foto n2 20
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01.

orio

Vista parcial do dormité

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

Foto n2 21
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02.

orio

Vista parcial do dormité

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

Foto ne 22
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Vista parcial da cozinha.

Foto n2 24

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

Normas Técnicas:

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

Especificacao Técnica:

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

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

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

Metodologia de Calculo do Valor do Imovel:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o0 que preconiza
0 Iltem 8.5 da atual Norma de Avaliagéo, poderdo ser utilizados os seguintes
métodos:

& Método Comparativo de Dados de Mercado

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

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 09:59 , sob o nimero WOC023702086218

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015805-27.2020.8.26.0405 e codigo uwW6xhnFR.
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& Método Evolutivo

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

& Método Involutivo (Horizontal e Vertical)

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

@ Método da Capitalizacdo da Renda

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

4.3.2) Por fim, o subscritor entende que a metodologia que melhor se adequa e
deve ser empregada na presente avaliagdo, consiste no Método Evolutivo,
indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritdrios, galpdes, armazéns, entre outros imoveis, sendo
resultante da somatdria dos capitais terreno e construgoes.

Avaliacao do Terreno:

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

Critéerios para Homogeneizacao - Tratamento Por Fatores:

4.5.1) O tratamento dos dados seré calculado por metodologia cientifica, para que
reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".
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4.5.2) No tratamento dos dados de mercado, seréo considerados:

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

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

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

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

= Afonte dos fatores utilizados na homogeneizacao sera devidamente explicitada.

= Qs fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo a verificacdo efetuada através da
comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos observados.

Pesquisa Amostral Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario percorreu
a regido geoecondmica do imével, com o objetivo de coletar elementos em oferta
e/ou transagdes consumadas de imdveis comerciais.

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

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

v Localizagao (indice fiscal de transposicédo): Valor por metro quadrado langados
pela PMO.

v’ Elasticidade de pregos: Fator oferta com desagio de 10% ou 0,9, para
compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta conforme preconiza
o item 10.1 da Norma de Avaliagao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 09:59 , sob o nimero WOC023702086218

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015805-27.2020.8.26.0405 e codigo uwW6xhnFR.



fls. 214

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

v Padrao construtivo: As diferencas de padrdo construtivo serdo ponderadas
pela relagdo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

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

v Fator adicional: Sera aplicado o percentual de 15% para menos sobre o valor
total do imével calculado, através do fator “campo de arbitrio” previsto na atual
Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP., pelo fato do imével
configurar-se de média/baixa liquidez no mercado imobiliario, pelos motivos
técnicos a sequir:

v Localizar-se em darea urbana do municipio de Osasco, mas, consolidar-se
como sendo do tipo chacara para moradia;

v’ Estagnagdo do mercado imobiliario para comercializagdo de imdveis dessa
natureza para compra ou venda;

v Parte da area possui massa arborea que, para eventual supressao,
movimentagdo de terra e/ou novas construgdes, sera necessario consulta
técnica na secretaria do meio ambiente do municipio.

4.7) Procedimentos:

4.7.1) O célculo do valor unitario por metro quadrado de terreno, sera obtido a partir
do saneamento dos dados, através dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de
30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média
como representativa do valor unitério de mercado;

d) Caso contrério, procura-se 0 elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média, que
é excluido da amostra. Apos a excluséo, procede-se como em a) e b), definindo-se novos
limites
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e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30%
em torno da Ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir
apenas um, devidamente justificado.

4.5.5) Assim, considerando as premissas anteriores, em conformidade com o que
preconiza a Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos, com auxilio de conceituado
programa de avaliagdes, pode-se calcular o valor unitario final do terreno por metro
quadrado, onde se levou em conta os fatores de influéncia avaliatéria cujo valor
unitario foi devidamente homogeneizado e calculado conforme pesquisa que segue
anexa ao laudo (anexo-01).

Graus de Fundamentacao e Precisao:

4.8.1) Os graus de fundamentacéo e de precisdo nas avaliagbes foram definidos
em obediéncia as atuais Normas de Avali¢ao.

Calculo do Valor do Imdvel:

4.9.1) Calculo do Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de
avaliacdo estabelecidos, conforme célculos contidos nas planilhas que segue
anexo ao laudo (anexo-01) o valor total de mercado do terreno, seréa de:

Vt = R$ 782.398,08

Em numeros redondos:

Valor Total do “Capital Terreno”

Vt = R$ 782.000,00

(Setecentos e oitenta e dois mil reais)
Vélido para a data base “Junho de 2023”

Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da Norma Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de
arredondamento (ajuste) final da avaliagao de até 1% do valor calculado.
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4.9.2) Calculo do Valor do “Capital-Construgao”: O valor da construcdo sera
determinado com base no estudo de “Valores de Edificac6es de Imdveis Urbanos”
do IBAPE-SP “Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Séo
Paulo”, devidamente atualizado conforme Tabela de Coeficientes — base RsN:

VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

2019

CUTRENdS o o A # ety St

4.9.3) Para o célculo da depreciacdo das construgdes, serd adotado o Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o padrao
construtivo e seu estado de conservacdo, conforme parametros constantes nas
tabelas 1 e 2 e quadro A.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Made o Estado de Conservacao - Ec

%0 da yida A 8 [3 o 3 F G H

referencal | goom | 032% | 232 | soew | 1810% | 33,20% | 52600 | 75.20%
% 03838 | 09856 09649 | 09097 08506 06612 04652 0,2455
i 09792 | 09761 | 09545 | 0soco | omo20 | aesar | oe6ar | 02428
% 09682 09651 05418 08899 Q7930 06408 04589 02801
% 09568 | 09537 | 09327 | as79¢ | a7836 | as3m | ass3s | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 06313 | 0,4479 | 02344
12% 09323 | 09128 059033 | 08573 ! 0,7640 06231 0441 0,2313
14% 09202 09173 as970 08458 07536 6147 04362 02282
16% 02072 | ososs | oseas | osass | o7as0 | 0s060 | casoe | o220
15% 05935 Q8509 Q5713 Q8215 07320 05971 0,4237 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 08578 l 0,8088 | 07207 | 05878 | 04171 02182
2% 03653 02530 08430 075358 07091 05784 04108 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | Q697 | 0S686 | 04035 | D21
0% 03302 08333 Q81310 Q.J/ce6 00848 05586 0.3904 0.2074
3w 05208 | as82 | ascor | 67543 | 08722 | ns4ss | 03891 | 02036
309 0,8050 | 08024 | 0, 7847 07399 | 06593 0.5377 03816 0,1996
2% 07823 | 07853 | 07689 | 07250 | oeas0 | osee | o3ris | oasss
u% 0772 | a7697 | 07527 | 07097 | Q6324 | 05158 | 03660 | 01915
1o arss2 | ors2e | orsex | oesar | neies | osoas | ossso | oasrs
38% 07378 07354 o719 Q6781 06043 04920 0,3497 07830
0% 0,7200 | 07177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 04810 | 03413 | 01786
4% 07018 06556 06841 0,6450 05748 04588 0,3327 01740
a4 05832 | 06810 | 06660 | Q6279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0.16M
0% Qo042 Qco 00475 00105 054%0 04437 0.31438 06e7
4z 05443 | 06427 | 05286 | 05926 | 05281 [ 04307 | 03036 | 0159
509 0,6250 | 06230 | 0,6093 02,5744 | 05119 0475 0,2963 0,1550
52% 0645 | 0e02s | 0sess | 05559 | 049s3 | 02090 | 0237 | 03300
545, 05842 | 05823 | 05695 | 0.5369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
56% 05632 | 05614 05450 ] 05176 i 04513 03762 02670 01397
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| 100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0.0000

4.9.4) Portanto, para a depreciagdo da idade das construgdes existentes, sera
considerado o fator de adequagéo ao obsoletismo e estado real de conservagao =
Foc, utilizando-se a seguinte expressdo: Foc =R+ K x (1-R)

4.9.5) O valor das construcbes sera determinado através da expressao:

Ve =AxVucxFoc onde:

Ve
A
Vuc = valor unitario da construgéo;

valor da construgéo;

area total construida;

Foc = fator adequagéo do obsoletismo + estado de conservacgao.
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Calculo do Valor do Capital Construgao
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Residéncia 1.942,27 2.3 EconGmico 0,919 164,45 70 20% | 25,00 | 35,7%| 0,758 F 33,20% | 0,5061] 0,6049 177.555,96
Varanda 1.942,27 | 4.1 Cobertura Simples | 0,213 28,00 20 10% | 15,00 | 75,0%| 0,344 F 33,20% | 0,2296| 0,3067 3.552,29
Garagem 1.942,27 2.3 Econémico 0,919 24,00 70 20% | 15,00 | 21,4%| 0,870 F 33,20% | 0,5811| 0,6649 28.482,32
Curral 1.942,27 | 4.1 Cobertura Simples | 0,071 22,00| 20 10% 1,00 5,0%| 0,974 D 8,09% 0,8950| 0,9055 2.747,06
VALOR TOTAL 212.337,63

R$ 212.337,63

Em ntimeros redondos:

Valor Total do “Capital Construgoes”
Vc =R$ 212.000,00

(Duzentos e doze mil reais)
Vélido para a data base “Junho de 2023”

4.10) Valor Total da Avaliacao do Imdvel:

4.10.1) Portanto, o valor total da avaliagdo de mercado do imével pelo Método
Evolutivo, resultara da somatdria dos capitais (terreno + construgdo) multiplicado
pelo fator adicional (campo de arbitrio):

Valor do Terreno (vr).......ccoeovveeueceinrneeere s R$ 782.000,00
Valor da ConstruGao (ve)..........ocovvvvvrvrvivrerireririrereieesse e R$ 212.000,00
Fator adicional (vi)..........cccooerirrreiiii e 0,85

VI = [((R$ 782.000,00 + 212.000,00) * 0,85)]

Em nlimeros redondos:

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi =R$ 845.000,00

(oitocentos e quarenta e cinco mil reais)
valido para a data base “Junho de 2023”

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 09:59 , sob o nimero WOC023702086218

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015805-27.2020.8.26.0405 e codigo uwW6xhnFR.
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, considerando as premissas
anteriores, conclui-se pelo valor total de mercado do imével residencial
localizado na Rua Joao Francisco dos Santos, n° 08, bairro Santa Fé,
municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula
17524 do 2° CRI/Osasco, calculado em total consonancia com as atuais
Normas de Avaliagao de Imdveis Urbanos:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 845.000,00

(oitocentos e quarenta e cinco mil reais)

valido para a data base “Junho de 2023”

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 09:59 , sob o nimero WOC023702086218

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015805-27.2020.8.26.0405 e codigo uW6xhnFR.
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico € constituido de 47 laudas
digitadas no anverso e assinadas digitalmente por certificado digital.

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

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 16 de junho de 2023.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construcdode Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes 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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 09:59 , sob o nimero WOC023702086218

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015805-27.2020.8.26.0405 e codigo uwW6xhnFR.
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Anexo 01
Pesquisa de Elementos Comparativos

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 1

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2023

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/05/2023

SETOR: 034 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCAI.IIAQAO
ENDERECO : ESTRADA ITHAYE NUMERO : S/N°

BAIRRO : SANTA FE
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m: 11.540,00 TESTADA - (cf) m 7000  PROF. EQUIV. (Pe): 164,86
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.82 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 6.000.000,00
VILLAGE IMOVEIS
VENDAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-38321990

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.22 VALOR UNITARIO : 467,94
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 430,27]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 05194
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998|
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,30

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

WOC023702086218

umero

09:59 , sob 0 ny

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1015805-27.2020.8.26.0405 e codigo uwW6xhnFR.
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/04/2023

SETOR: 034 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : ESTRADA PORTUGAL NUMERO : S/N°

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA FE

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

O PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m* 5.700,00 TESTADA - (cf) m 5000 PROF. EQUIV. (Pe): 114,00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : em aclve ot 5%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.89 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

TEIXEIRA IMOVEIS
VENDAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 3.990.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-39016630

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

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

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

VALORES/VARIAGAO
0.12 VALOR UNITARIO : 630.0
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 542,08
0,00 VARIAGAO : 08604
000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998)
0.00
0,00

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

WOC023702086218
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do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2023

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/05/2023

SETOR: 034 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : ESTRADA VIA ROMEO RANZINI NUMERO : S/N°

BAIRRO : SANTA FE
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m= 2.200,00 TESTADA - (cf) m 2500 PROF. EQUIV. (Pe): 88,00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,01 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 850.000,00
BELLA IMOVEIS
VENDAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-34596029

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,01 VALOR UNITARIO : 347.73
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 282,97
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.8134
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5994
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,18

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

WOC023702086218
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/04/2023

SETOR: 034 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCAI.IIAQAO
ENDERECO : RUA ANTONIO OLIVEIRA SILVA NUMERO : S/N°

BAIRRO : SANTA FE
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m= 2.500.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 125,00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.98 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 520.000,00
PROPRIETARIO
SR. GLAUBER

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-932224040

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.02 VALOR UNITARIO : 187.29
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 157.99
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;RO : 0.8439
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,18

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

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2023

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/05/2023

SETOR: 034 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCALIIAQAO

ENDERECO: VIA A NUMERO : S/N°
COMP.: BAIRRO : SANTA FE CIDADE: OSASCO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAs  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 5.000,00 TESTADA - (cf) m 50.00  PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : caido para os fundes de 10% até 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.600.000,00 VALOR I.OCA(_ZAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLNER MARQUES

CONTATO: VENDAS

OBSERVACAO:

TELEFONE: (11)-37685000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.10 VALOR UNITARIO : 288,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 280,44
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5739
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0,13

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

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

WOC023702086218
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 01/04/2023

SETOR: 034 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCAI.IIAQAO
ENDERECO: VIA A NUMERO : S/N°

BAIRRO : SANTA FE
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m= 26.000,00 TESTADA - (cf) m 100.00  PROF. EQUIV. (Pe): 260,00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : caide para os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 074 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 3.900.000,00
OLIVER MARQUES
VENDAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-37685000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.35 VALOR UNITARIO : 135.00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZAQZ\O . 182,43
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIA(;RO = 13514
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,002¢
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

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

WOC023702086218
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : SANTAFE DATA: 01/06/2023
FATOR OFERTA/TRANSA(_',‘Z\O : 09
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - OSASCO - SF
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIAQKO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: INDUSTRIA
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1,00 1.00 1.00 1.00 5.000.00 1.00 2.000.00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 1.00
[] Testada 43,00
[] profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
[X] Topografia caide para cs fundos mais de 20%
<] consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
X F.AREA 1.00 Terreno
Fator area
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo | _'ofiagde | Variagdo
¢ Unitdario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
[ 1| ESTRADA ITHAYE S/N° 467,94 430,27 09155 09998
|:| 2| ESTRADA PORTUGAL ,S/N° 630,00 54208 08404 0.9998
IZI 3 | ESTRADA VIA ROMEQO RANZINI S/N° 347,73 28292 08136 09995
|:| 4| RUA ANTONIO OLIVEIRA SILVA S/N° 187.20 157,99 0.8439 09992
S| VIAA S/N® 288,00 280,48 09739 09999
D 6| VIAA S/N® 135.00 182,43 13514 1,0026
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Avaliar
ADERENCIA
Niam Observado Calculado
1 467,94 430,27
2 630,00 542,08
3 347,73 282,92
4 187,20 157,99
5 288,00 280,48
6 135,00 182,43
Avahiar
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Avaliar

Tipo: Terenc

Cliente : 3o VARA DO FORO DE OSASCO

Aream?: 2.361.60

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

Local: RUA JOAO FRANCISCO DOS SANTOS 8 SANTA FE OSASCO - SP

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 01/06/2023

Média Unitdrios : 367,89
Desvio Padrdo : 91,45

- 30%:257.52

+30%:478,25

Coeficiente de Variacdo : 24,5100

GRAU DE FUNDAMENTAQKO

Média Unitdrios :

331,30

Desvio Padrdo : 85,92

-30%:231.91
+ 30% : 430.69

Coeficiente de Variacdo : 25,9300

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI
1 |carac. goimévai avatiando Conpeagani ioda Compida qto 208 fatores O Adogo ds stuagio O
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quanfidade minima de
12

2 02008 06 Mercaco Usatos ¥ O A X

idensficacao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas g Apresentag o inform ref atodos 23

48 mercado 23 caract dos dos dados analisados 33 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D
4 ::‘;:'ﬁ::;;::o?: 0892125 0502200 O 0402250% O
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMAQ;O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 331,30
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 331,30000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 782.398.84

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 237.74
INTERVALO MAXIMO : 424,86

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 23

1 €9
1.52

INTERVALO MAXIMO : 431,08

GRAU DE PRECISAO: Justificativa
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel do
Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n® 1015805-27.2020.8.26.0405
Acao: Carta Precatoria Civel

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista
e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agdo Carta
Precatéria Civel, promovida por Sandra Schmalz Perroud, contra Mauro Ferrari,
vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds protocolizar o
Laudo Técnico, requerer autorizacdo de expedicdo do MLE (anexo) e transferéncia
eletronica bancéaria da remuneracao depositada as fls. 76, 80, 86 e 143 dos autos.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 16 de junho de 2023.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

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

CREA 060.149.660.4
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrao CNJ): 1015805-27.2020.8.26.0405
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 — Procuragao nas fls.
(X) Terceiro (AUXILIAR DA JUSTICA PERITO)

Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total

N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: 76, 80, 86 e
143

Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 4.000,00

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 opg¢oes “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 Cddigo do Banco: 001
Agéncia: 6813-6
Conta n°: 757346-4 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanga

Observagées: Valor referente aos Honorarios Periciais ja depositados nos autos.
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