fls. 887

Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 72
Vara Civel do Foro de Osasco - SP

Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01

Acao: Cumprimento de sentenca - Liquidacao/Cumprimento/Execucao

Requerente: Lenice Tavares da Silva

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista inscrito
no CREA/SP n°® 5070605754, tendo sido nomeado perito judicial para
realizar a pericia nos autos do processo em epigrafe, vem apresentar
a Vossa Exceléncia as conclusdes que chegou, apds diligéncias e
estudos técnicos indispensaveis, no presente
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DE AVALIACAO
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l) PREFACIO

1.1) O presente trabalho se processa perante este r. Juizo da 72 Vara Civel
do Forum da Comarca de Osasco/SP, referente aos autos do
Cumprimento de sentenca - Liquidagao / Cumprimento / Execucao,
promovido por Lenice Tavares da Silva contra Terezinha Ferreira de
Oliveira Castellano e outro.

1.2) Conforme consta na r. decisao de fls. 790 dos autos, o signatario foi
nomeado com o honroso encargo para atuar como perito judicial na
presente acao, com o objetivo de proceder a avaliagdo do bem em

questao.
I DECISAO
Processo n®: 0019640-36.2003.8.26.0405/01
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Liquidacio / Cumprimento / Execucio
Exequente Lenice Tavares da Silva
Executado: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Liege Gueldini de Moraes

Vistos

Fls. 780 e ss.° Os documentos juntados aos autos nfo conferem a condigho de
hipossuficiéncia necessina ao deferimento dos beneficios da justica gratuta, razio pela qual fica
mantida decisdo de indeferimento.

Em atencao a manifestagdo da perita de fls. 778/779, substituo a nomeacao para o
perito Bruno Pires Miranda Martins. Intime-o para que informe se aceita a nomeacao, observando

a fixagdo dos honoranos na decisao de fls. 775

Intime-se

Osasco, 06 de mato de 2024

1.3) Para que fosse possivel a avaliacdo do bem imovel, o subscritor
realizou inspecao técnica com data e horario agendados
judicialmente, conforme preconizado no artigo 474 do CPC,
facultando as partes a participacao de todo o feito.

1.4) Por fim, as partes integrantes ndo indicaram assistente técnico, bem
como, ndao formularam rol de quesitos enderecados ao perito
judicial.
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IMOVEL “A”
Matricula 81.368

1. CONSIDERACOES TECNICAS GERAIS

1.1) Localizacao

O imovel objeto da avaliacdo se localiza na Rua Madre Joana
Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna, municipio de Osasco - SP.

A localizacdao do imédvel esta destacada nas imagens (terrestre,
via satélite) da plataforma digital “Google Maps'":
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Vista geral da Rua Madre Joana Zonca na altura do im

objeto da avaliacao.
Outra vista geral Rua Madre Joana Zonca.
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1.2) Infraestrutura da Regiao

A regido onde se localiza o imével em questdao possui
importantes melhoramentos publicos e urbanos, assim listados:

v Rede de Illuminacao Publica;
Rede Coletora de Esgoto;

TV a Cabo;

Rede de Distribuicdo de Agua;

v

v

v

v" Coleta de Lixo Regular;
v' Linhas de Transportes Coletivos;
v

Pavimentacao em Asfalto.

1.3) Zoneamento

De acordo com a Lei Municipal n° 1485, de 12 de outubro de
1978, que estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupacao
do solo urbano no municipio de Osasco, o imovel se localiza na Zona
de Uso Predominantemente Residencial, de Média a Baixa Densidade
Demografica - ZR4, conforme ilustrado na reproducao parcial da
planta e certiddo de uso do solo, a sequir:

\/

R WADEE JOANA 20MNCA

LA DURALDO PORT

AVENDA WASHINGTON L2

ZR4 bl
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”
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CERTIDAO DE USO DO SOLO -

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
ICORETANA DE HADITAGAD £ DEICHVOLVIMENTD URZAND
DEPARTAMENTO DE CONTROLE DO US0 DO 50L0 - DUS

N° 0076952024

seqguinies

Informamos que o imdvel situado na RUA MADRE JOAMNA ZONCA, 357 - Q 78 - Quitalna, cadastrado sob o n°
23214 6265 0386.99.999 02 « CDC 0019350000 locaiza-se am Zona de Uso Pradominantements Residencial, de Madia
a Balxa Densidade Demograsica - ZR4, para qual os [ndices urbanizscos e a8 categorias de uso pamitidas 330 as

CATEGORIAS DE USO PERMITIDAS PARA ZR4

US0O CONFORME
R1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

INDICES URBANISTICOS

Frenle

Area Minima

Recuo Frente

Recuo Lateral

Recuo Fundos

Taxa de Ocupacso

Indice de Aprovestamento
R2 - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR
INDICES URBANISTICOS

Frenle

Area Minima

Recuo Frente

Recwo Lateral

Recuo Fundos

Taxa de Ocupacio

Indice de Aprovestamento
R3 - CONJUNTO RESIDENCIAL

INDICES URBANISTICOS
Frente
Asea Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupacso
Incice de Aprovestamendo

INDICES URBANISTICOS
Frente
Area Minima
Recuo Frenle
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupacio
Incice de Aprovestamenio

Sm

125 m2

5m

1.5m DE UM SO LADO
3im

05

1.0

10m
250 m2

Sm

1,5m DE UM SO LADO (2) (0)
im(a) @)

05

1.0

10m
250 m2

Sm

1.5m DE UM SO LADO {3) ()
3Im{a)®)

05

1.0

C1 - COMERCIO VAREJSTA DE AMBITO LOCAL

Sm

125m2

Sm

1.5m DE UM S5O LADO
3im

05

10
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1.4) Caracteristicas da Microrregiao

Trata-se de uma regido composta por ocupacao heterogénea,
sendo a comercial e residencial em sua maioria de padrdo simples a
superior. Apresenta escolas municipais, posto de salde municipal,
agéncias bancarias, comércios locais e supermercados.

1.5) Acessibilidade

O imovel possui facil acesso através da Rua Madre Joana Zonca.

1.6) Imével em Estudo

O imovel objeto da avaliagdo se encontra registrado na Matricula
n © 81.368 do 1° Oficial de Registro de Imodveis de Osasco — SP,
conforme reproducao parcial da certidao:

1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

Livio W= 2 RECISTRO GERAL

MATRIGLILA — FOLHA 2
[_ 81.368B -] { 001 -] Data. 0B de marco de 2006

MIMOVEL:- Uma casa residencial, sob ndmera 25, com frenfe para a rua Madre )
Joana Fonca, e seu respaclivo larrene, sSitubdo na quadra 78 da Vila Quitadna
nesta cidade, medindo 8,00m. de frente para a mencionada rea Madre Joana
Zonca, por 30,00m. da frenle aos fundos em ambos o5 lados, tendo nos fundos &
mesma largura da frenfa, encermando a drea de 240 00m2,, confinando de ambos
os lados com a Sociedads Imobilidra Prado & Franca Lida | € nos fundos com
guem de direito, estd localizade depois de 34 DOm da esquina da rua Vinte e
Cualro, & o tado esquerdo de guem desta dltima vai para a rua Vinte e Sels
PROPRIETARKD:- ACCACIHD DE JESUS, brasilelro, softeiro, malor, operdrio
residente & domicilisdo 8 rua Madre Joana fonca, i 25, nesla cdadea

REGISTRO ANTERIOR:- Tra n&l:"l;ﬂl:l TLATE T 115‘&?. feita em 20 de novembro
de 1972, neste 19 Oficial, Wd

O Escrevents Autonzado,
[José Carles Pereira)

2 Subsiituto do 1 Oficial, 7 4
(Dr. Chiudic Marting Ribeiro

EM BRANCO
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2. VISTORIA

2.1) Diligéncia Pericial

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado as
fls. 830 dos autos, foi realizada diligéncia no imovel objeto da
presente acdo, com o objetivo de analisar todas as questdes técnicas
de interesse.

Na oportunidade, o signatario foi atendido por pessoa que nao
apresentou identificacao, bem como, alegou nao estar ciente da fase
processual de avaliacao do imédvel e que nao era possivel vistoriar o
imovel internamente.

Inobstante este perito ndo ter logrado éxito em vistoriar as
dependéncias internas do imdvel, considerando que a edificagdo
possui tipologia arquitetonica consolidada, para avaliacdo sera
adotado a metodologia técnica com base na investigacao das
caracteristicas gerais externas do bem imével como um todo e global
ao segmento de mercado com identificacdo de circunstancias
valorizantes ou desvalorizantes.

Outrossim, deve-se deixar consignado, que, a metodologia de
avaliacao sera a prescrita na atual Norma Para Avalicdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia” em seu item 8.4, transcrita a seguir:

Item 8.4 Vistoria do imodvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas
e outros aspectos relevantes a formagdo do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado
no laudo de avaliagéo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com
base em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais
como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanga e da adequacdo
do bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunsténcias atipicas,
valorizantes ou desvalorizantes.
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Por esse viés, oportuno esclarecer ainda, em sendo do eximio
entendimento de V.Exa. a necessidade de realizar diligéncia no interior
do imével, objeto da avaliacdo para eventual complementacdo do
laudo judicial, o subscritor, vem, com a devida vénia, solicitar
expedicao de mandado judicial de avaliagao para acesso ao interior
do imdvel com acompanhamento de Oficial de Justica e chaveiro.

3.2) Imével Avaliando
> Caracteristicas do Perfil do Terreno: de formato irregular, possui
topografia acima do nivel da rua, porém, aparenta ser plano em
sua dimensao, encerrando a area total de 240,00 m?, podendo
comportar edificacdes, em obediéncia as leis e normas edilicias
regidas pelo municipio de Osasco.

ey Prefeitura do Municipio de Osasco VIA
CONTRIBUINTE

3 i
I\?f SECRETARIA DE FINANGAS
Qi) EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENCIA (%) SATA DS EMSSAD
S

IPTU - 2024 15102024

CONTRIBUINTE/COMPROMISSARIO coc

ESPOLIO DE: ESP.ACCACIO DE JESUS “ 0019880000 |
LOCALIZAGAD N* CONTROLE

RUA MADRE JOANA ZONCA, 357 - Quitatna - Osasco - SP - 06186-230 024.492
INSCRIGAD CADASTRAL TIPO LANGAMENTO OBSERVACAD

23214.62.68.0386.99.999.02 || Predial - NORMAL H |

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

AREA DO TERRENO 240,00 | BASE DE CALCULD 39554
AREA TOTAL CONSTRUIDA 238,00 | AREA IDEAL 0,00
TESTADA 8,00 | TESTADA IDEAL 0,00
WALOR VENAL DO TERREND 68.538,05 | VALOR VENAL DAS EDIFICACOES 126.589,04
WALOR VEMAL DO EXCESSO 0,00 | VALOR VEMAL DO IMOVEL 195.127 08
IMPOSTO TERRITORIAL 0,00 | IMPOSTO PREDIAL 2.146,40
IMPOSTO EXCESSO 0,00 | zona FiscaL 3
WALOR TAKA 527,21 | CATEGORIA DO PROPRIETARIC Particular
WALOR TOTAL LANGADO 2.673,61 | VALOR COMPENSADC 0,00

» Construcoes: Sobre a area do terreno descrito, encontram-se
edificada uma construcao de uso misto, composta por 03 (trés)
pavimentos na parte frontal (saldo e residéncia); residéncia térrea
e edicula com 02 superiores.

e Como nao foram apresentadas plantas arquitetonicas para um
levantamento mais assertivo e, precipuamente, por nao ter
sido realizado levantamentos /n /oco, para efeitos de avaliacao,
sera considerada a area total construida encartada no IPTU ano
exercicio 2024, que perfaz o total de 238,00 m2.
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iy PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
‘ 1 T SECRETARIA DE FINANCAS
CERTIDAO ANO E AREA N° 040.902/2024
EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA
RELATIVA RAOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE, FPARAZ EFEITOS DE
LANGAMENTQ DE IFTU, © IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADO COM OS
SEGUINTES DADOS:
NOME/RAZAO SOCIAL........ ESPOLIC DE: ESP.ACCACIO DE JESUS
COMPROMISSARTO. ... vvvun..
CPE/CNPT . . o v vvvn e e nnnnn 26€.058.008-00
L 00183880000
INSCRI(;ED CADASTRAL. . ... . 23214.62.68.038B6.959.999_02
ENDEREGCO. . v v v vvnnnnnnannn RUA MADRE JOAMA ZONCA, 3537 — @ 78 Quitatna - 0Osasco
- SP
AREA DO TERRENO.......... 240, 00M=
TESTADR . « o v v s s v v annnsnnnn B, 00M
EXERCICIO PROPRIETARIO COMPROMISSARIO AREA {m?) | N°*DA COMSTR | TIFO DA EDIFICAGAO
2020 ESBALIO DE: ESP.ACTACIO DE 144,00 1 Residencial Sobrado
2020 ESPOLIO DE: ESE.ACCACIO DE 1€,00 z Comer=ial
2020 ESPALIC DE: ESP.ACTCRACIC DE aa,00 -] Be=idencial Térrea
2021 ESPOLIO DE: ESE.ACCACIO DE 140,00 1 Re=sidenciz]l Sobrads
2021 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIO DE 1&€,00 F Comezcial
2021 ESPOLIC DE: ESE.ACCACIO DE 82,00 2 Fesidencial Téarrea
2022 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIO DE 140,00 1 Residencial Sobzado
2022 ESPOLIC DE: ESE.ACCACIO DE 16,00 z Comercial
2022 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIO DE 22,00 2 Be=idencial Tézrea
2023 ESPALIC DE: ESP.ACTCRACIC DE 144,00 1 Residencial Sobrado
2023 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIO DE 16,00 F Comercial
2023 ESPALIC DE: ESP.ACTCRACIC DE aa,00 -] Be=idencial Térrea
2022 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIO DE 140,00 1 Resridencizl Sobrado
2024 ESPOLIO DE: ESE.ACCRACIO DE 1&,00 z Comercial
2024 ESPOLIC DE: ESE.ACCACIO DE 82,00 2 Pe=idanziz]l Tarraz

Caracteristicas das Construgdes: Em linhas gerais, a edificacdo
foi executada através de estrutura convencional e por etapas,
sem preocupagao com projeto arquitetonico, satisfazendo a
distribuicdo basica interna dos ambientes e acabamentos de
materiais construtivos de qualidade comercial.

Estado de Conservacao: A edificacdo necessita de reparos simples
a importantes.

Padrao Construtivo: conforme os padroes definidos no estudo
“Valores de Edificac6es de imdveis Urbanos IBAPE/SP”, a classificacdo da
edificacao e tipologia construtiva se enquadra como:

TIPOLOGIA
PADRAO | Simples
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» Nota: No caso de existirem divergéncias de area, o signatario requer que as
partes litigantes providenciem projeto arquitetonico e/ou levantamento
cadastral das construcdes existentes com discriminagcdo de éareas por
ocupacdes e pavimentos a ser elaborado por profissional habilitado com
custos a serem despendidos por quem de direito. Por fim, o signatario se
reserva no direito de proceder eventuais analises complementares mediante
novas documentacdes se apresentadas nos autos.

3.3) Relatoério fotografico

Para melhor entendimento do imével avaliando e seus aspectos,
sera apresentada, a seguir, imagem externa do imovel.

mmmrr&'z.im
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3. AVALIACAO

4.1) Diretrizes e Técnicas

O presente laudo de avaliagio obedece as técnicas e
recomendacdes da ABNT NBR 14653-2, “Avaliacao de Bens Parte 2 -
Imobveis Urbanos”, Norma Técnica do IBAPE Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia e Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos”.

4.2) Fundamentacao da Avaliacao

A avaliacdo em estudo sera fundamentada de acordo com o
aprofundamento das informacdes extraidas do mercado. Para tanto,
a avaliacdo obedecera a classificacao prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2,
13.2,13.3 ou 13.4.

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

4.3) Metodologia Avaliatoria

Em consonancia com as atuais diretrizes normativas, em funcao
da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade
de dados de mercado para a determinacao do valor de mercado dos
imoéveis, sera considerado o “Método Evolutive”, por melhor se
enquadrar na presente avaliacao e atender a todas as consideragdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliacao.

4.4) Método Evolutivo

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma
NBR 14653-2, € baseada no método em que o valor de mercado do
imével é obtido através da composicao do valor do terreno +
benfeitorias, com a aplicacao dos fatores pré-estabelecidos pelas
atuais normas.
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Considerando que foi elegido o Método “Evolutivo” para
avaliagdo, em funcao do cenario mercadolégico de imoveis, pesquisas
e consultas no ramo imobiliario da regidao geoeconémica do imovel
avaliando, associado a situacdo de nao regularidade de averbagao da
area construida existente no cartério imobiliario de registro de
imdveis, sera considerando o “FC" Fator Comercializacdo conforme
disposto no estudo de Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP, através da equacao 1, em seu item 3.1. Fundamentacao
Teodrica.

Os valores obtidos deverao refletir as condices atuais e vigentes
no mercado imobilidrio e o resultado representara o valor de mercado
do imodvel em questdo. A aplicacao deste método pressupde o quanto
segue:

1. O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo
direto de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo
método evolutivo;

2. As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo
direto de custo ou pelo método da quantificacao de custo;

3. O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcao da
conjuntura do mercado na época da avaliacao.

> Método Comparativo Direto: Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos.

A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada
com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o
tratamento por fatores.

4.5) Pesquisa de Dados

A pesquisa define os elementos comparativos que serao
utilizados no trabalho. Assim, de forma ativa, o signatario estudou a
regiao e promoveu um planejamento quantitativo e qualitativo, com
a finalidade de coletar elementos que foram vendidos/locados ou
estdo em oferta ou que possuem similaridades com imovel objeto.
Tais elementos estarao presentes no trabalho.
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ApOs a caracterizagao e o planejamento dos dados, com o espaco
amostral de imoveis coletados, para homogeneizacao sera utilizado
“Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”, ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagao”, através do qual
se obtém o valor unitario por metro quadrado de apartamento para
a situacao paradigma considerada.

4.6) Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os dados
amostrais mais semelhantes possiveis ao objeto da avaliacao, onde
diferengas perante o mesmo serdo levadas em consideracao.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatoria, quando aplicaveis.
Assim, para que fosse possivel a realizacao deste trabalho de acordo
com as normas vigentes, foram utilizados os seguintes fatores:

< Fator Oferta: a superestimativa dos dados de oferta proveniente
da negociacao do bem, que para efeitos avaliativos sera aplicado
o fator de 0,9 (desconto de 10% sobre o valor original de mercado).

+ Fator Idade das Benfeitorias: leva em conta a depreciacao dos
elementos amostrais, adotado o critério de Ross-Heidecke, pela
idade da edificacao, real ou estimada, mas nao aparente.

“ Fator Construtivo das Benfeitorias: as diferencas de padrao
construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximam dos
seus respectivos padrdes.

s Fator Padrao Construtivo das Benfeitorias: leva em
consideracao a elasticidade do preco unitario em funcao do
padrao construtivo de cada elemento amostral.

“ Fatores Aplicaveis ao valor de terrenos: fator testada e
profundidade, fator area e fator frentes multiplas.

“ Fator Topografia: caracteristicas topograficas do terreno,
elevacao ou depressao, aclive ou declive.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

fls. 902

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.



Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

4.7) Especificacao das Avaliacoes

Os graus de fundamentacao e de precisao nas avaliagdes foram
definidos de acordo com as Normas de Avalicao do IBAPE/SP,
atribuindo graus de I a Ill de acordo com o enquadramento das
amostras adquiridas na pesquisa.

Para o presente laudo técnico serao adotados como minimos o
Grau de Fundamentacao II e o Grau de Precisao IIlI, conforme as

prescrigOes estabelecidas pelas atuais normas avaliatorias.

Grau
1l I ]

Item Descrigdo

Completa quanto & Completa quanto sos
todos o5 fatores fatores wilzados no
analisados ratamento

Caractenzacao da
mavel avallande

Adogio de siluacio
paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivaments utilizados

Apresentacio de

infermagdes relativas Apresentagda de
a lodas as infarmagdes relativas
. Apresantacio de
— caracteristicas dos h . atodas as
3 |dentificac3o dos dadas dados analisadas Informachas "-’Iam"‘.ls' a caracteristicas dos
da maercado N todas as caracteristicas
com folo e dos dados analisadas dados
caractaristicas correspondentas aos
chservadas pelo Talores utiizados

autor do laudo

4.8) Calculo do Valor de Mercado do Imével

» Valor Terreno: Para se obter o valor de mercado do terreno,
calculou-se o valor unitario da média saneada final por metro
quadrado, onde se levou em conta seus fatores de influéncia, apds
calculos e homogeneizacao, conforme estabelecem as Normas de
avaliacdo de imoveis.

Sera utilizado o software "GeoAvaliar Pro’, através do qual se
trabalha com dados estatisticos, média aritmética e limites de
confianca, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, juntamente com a especificacdo adotada neste
trabalho, Grau de Precisao III e Grau de Fundamentacao II, sendo
o grau de nivel alto capaz de proporcionar ampla seguranca técnica
ao avaliador e um valor fidedigno praticado no mercado.
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» Modelo Adotado para Calculo do Valor Unitario: para

a determinacdo do valor unitario do imovel, foram realizados
fatores
usualmente utilizados no método adotado na avaliacao.

diversos calculos matematicos embasados

NOS

Aocaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : VILA QUITAUNA - RUA MADRE JOANA IONCA DATA:  21/09/2024

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0F

EDIRCACAQ VALORES DE VENDA : (2AFE-SF - 2004 - OSASCO - SF

OBSERVACAD :

IONA DE AVAUAGAO

Descricdo da lona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr ! | Ce Pmi Pma P Ar fa A Min
1000 0.20 | 100 2500 200 0.%0 250,00 200

FATORES
FATOR INDICE

{X] locolirag o 80,00

{4 Testado 5.00

£ Profundidade

[[] frentes Miltipias 30

[] Area

B Topograha gcma ao nivel do rua ate 1 Om

) consisténcio 00

» Homogenizacao do Valor Unitario: o saneamento das

amostras coletadas na pesquisa sera verificado através da
analise do intervalo admissivel, ou seja, se os valores
unitarios homogeneizados se encontram dentro, ou nao,
deste intervalo, conforme item B.3 da NBR — 14.653-2.

Avaliar

MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor 2o Variagdo | Variagdo
NOm. | Endereco Unitério Homogeneizag¢do Paradigma | Avaliando

1| RUA GAL. FLORENCIO 805 44247 1.597.63 1,1076 1,0000

2| RUA JEQUIE .278 1.585.65 1.997.62 1,2598 1.0001

3| RUA LUIZ HENRIQUE DE OLIVEIRA 1281 1.363.27 1.509.91 1,1076 1,0000

4| RUA MADRE JOANA ZONCA .40 126593 125593 10000 1,000

| B9 R 1 =

5| RUA MADRE JOANAZONCA 459 1.826.79 202329 11076 1.0000
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> Grafico de Dispersao dos Valores Calculados: os graficos
tém funcdo ilustrativa da coeréncia dos resultados

encontrados.
AvaHlar!
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 1.442,47 1.597,63
2 1.585,65 1.997,62
3 1.363,27 1.509,91
4 1.255,93 1.255,93
5 1.826,79 2.023,29
Svalar!
GRAFICO DE DISPERSAC
Valores Observades x Valores Caleulados
2.0
2700 -
2600 -
2300 =
2400 ra
2300 -
200 i —
200 - .
&
2000 I -
o
= 1900 —t
1,400
& 100 :
1600 —&
1,500 £ -
1400 :
1300 4L
f
1,200
1.od
1.000 -
-um #
0 1003 1m0 140 600 1800 2000 2300 240 240C 2300
Dhservaio
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> Valor Unitario Final: apds todos os calculos realizados, o
valor unitario médio saneado e a precisdao da pesquisa sao:

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

AvaHar

lipo: Terenc
CHenbe | TGP

Ao 1 24000 Modalidode : Ven

VALORES UNITARIOS

= 1. |

bocal; AUA MADRE JOZAMAZOMCA 357 QUITAUMA OSASCC - 57

Desrbuicdo espociol

Datg: 2170772024

VALOREE HOMOGENEIZADOS

Media Unikarios; 1 474 2
Desvio Podrde: 221 12
- 3% 1.048.37
+ 3%
Coeficiente de Variogdo ; 147700

GRAL DE FUNDAMENTAGAD

1.943.57

ATEET

Média Unihdrios : 1
Deswio Podrdo ; 327 45

Cosficiente de Variogdo ; #4500

VALOR UNITARIC) (RS/m2): 1,403 82000
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

Descrigda GRAUIN GRAN I GRAUL 10
1 e o i :u’mmim E Ol D i EDore |:| Ancqda 8 M0 ::l 3
N LBEOY b T ik et
Gl ANLZa08 TN 08 -
z R e e ] | Eﬁ] E] 2
Liosrnicaz 30 dol 0a0oe 2pressnagac o alemm rd J o Aprenentag e of mkorm e a o E pramaeing b wlorm rel 3 fodcs
i 0 et 00w oo snasesecs: | 1 | e earact e ocs anoos messasces aract s moen tacatinrm. | ] | 2
TR G WU S TR
d-m,“;q“:: L & AR Oa wELE Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1l
FORMACADQ DOS WALORES
MEDIA SANEADA [R5): AT BT
TESTADA: 00800 PROFUMMDADE 00000
FRENTES MULTIFLAS: 00000 FATOR AREA: Q0000

WALOR TOTAL (RE): 38425270
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliande

IMTERWALD MEMIMCH: 145099
INTERVALD MAXIMO ; | FOLTE

GRAL DE PRECISAD

INTERVALD MINIMO ¢ 1 457 0
INTERVALD MAXIMO ; | 75530

GRAU DE PRECISAD: I
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4.9) Conceituacao do Valor de Mercado

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e
interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem
compulsdo, dentro das condigdes mercadoldgicas.

Para a avaliagdo em pauta, em funcdo dos estudos técnicos e
normativos, elementos dispostos no mercado, entre outros aspectos
de interesse a avaliacao, sera eleita a seguinte estrutura conceitual de
avaliacao do mercado:

“..um bem seria negociado..” se refere ao fato de que o valor da propriedade é
uma quantidade estimada, e ndo uma quantidade pré-determinada ou prego de
venda atual. £ o preco que o mercado espera numa transacdo que atenda a todos
0s outros requisitos da definicdo de valor de mercado. O valor estimado deve
refletir o estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e ndo em uma
data passada ou futura.

Assim, conforme calculos de homogeneizacao dos elementos
comparativos, o valor de mercado obtido dos imoveis em questao
resultou em:

> Valor Terreno: O valor do Terreno, formado pela pesquisa e
calculos efetuados é de:

Imével Area Valor Unitario Valor

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 | 240,00 m2 | R$ 1.603,68/m2 | R$ 384.883,20

Valor do Imével = R$ 385.000,00 (Trezentos e oitenta e cinco mil reais)
Base Outubro de 2024

Grau de Fundamentacdo: 11

Resultado final da avaliagio

Média saneada
1.676,87

Intervalo de confianga do paradigma

Minimo M aximo
1.450,595

Testada
-0,05

Valor unitario
1.603,68

Minimo
1.452,06

Grau de precisdo: III

Profundidade

Intervalo de Confianga Avaliando
Maximo

1.802,75

0,00

Valor totat

38488320

1.755,30

Frentes miltiplas Area

0,00 0,00
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> Valor Construcao: O valor da construcdao sera
determinado com base no Estudo de Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP “Instituto
Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia”,
conforme tabela de Coeficientes - base R8N

Calculo do Valor da Construgao
o — @ o
] o byl —_ wT
— S s = g S g 4
= 8 88| 2 2 s (55| = ﬂ"&f‘—?gw; E& £
8T S T 5 2~|e=| 3 || 2 os2[&os 5 g 2
constngzo | S5 | £ |5 8E|SZ 2 |s8| 3| 2 [§55|52F| < (55| 38
s 3 55| 8 e & |5§| 3 IR 8 g s
o o s e g 5 2 S wowm|sw o ~ O °
= ° 3 S = 5 °Tlg 8 s° S
Z > wl & S
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Residencias 2.024,50 | 2.4 Simples 1,251 238,00( 70 20% 30 42,9%| 0,694 G 52,60% | 0,3289]0,4631 279.154,13
vC 279.154,13

Valor Benfeitorias = R$ 279.000,00 (Duzentos e setenta e nove mil reais)
Base outubro de 2024

> Valor Total: O valor total de mercado do imével é
representado pela somatoria terreno + benfeitoria, utilizando
o fator comercializacao (Fc):

v Valor Total Terreno = R$ 385.000,00
v" Valor Total Construcao = R$ 279.000,00

v Fator Comercializacao = 0,90

Valor Total de Mercado do Imével

em ndmeros redondos: R$ 598.000,00 (Quinhentos e noventa e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

> Obs.: 11.4 Apresentacao do valor final do imovel

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais
de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa apresentagdo a finalidade e
a data de referéncia.
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IMOVEL “B”
Matricula 31.881

1. CONSIDERACOES TECNICAS GERAIS

1.1) Localizacao

O imével objeto da avaliacao se localiza na Avenida Antdnio
Peres Paniagua, n° 186, Vila Quitaina, Sao Pedro, municipio
de Osasco — SP.

A localizagdo do imovel esta destacada nas imagens (terrestre,
via satélite) da plataforma digital “ Google Maps':
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Foto: Vista geral da Av. Anténio Perez Paniagua na altura do
imoével objeto da avaliagao.

Foto: Outra vista da Av. Antonio Perez Paniagua, com detalhe
para o imével objeto da avaliacdo.
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1.2) Infraestrutura da Regiao

A regido onde se localiza o imével em questdao possui
importantes melhoramentos publicos e urbanos, assim listados:

v Rede de Illuminacao Publica;
Rede Coletora de Esgoto;

TV a Cabo;

Rede de Distribuicdo de Agua;

v

v

v

v" Coleta de Lixo Regular;
v' Linhas de Transportes Coletivos;
v

Pavimentacao em Asfalto.

1.3) Zoneamento

De acordo com a Lei Municipal n° 1485, de 12 de outubro de
1978, que estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupacao
do solo urbano no municipio de Osasco, o imovel se localiza na Zona
de Uso Predominantemente Residencial, de Média a Baixa Densidade
Demografica - ZR4, conforme ilustrado na reproducao parcial da
planta e certiddo de uso do solo, a sequir:

= Y
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO

ICORETAMIA DE HADITAGAD £ DESENVOLVIMENTD URSANC
DEPARTAMENTO DE CONTROLE DO USO DO 50L0 - DUS

CERTIDAO DE USO DO SOLO - N° 00774012024

segumnles

Informamos que o Imdved situado na RUA ANTONIO PERES PANIAGUA. 135 - L 47 Q@ 31A - Quitatna, cadastrado s0b o
n‘_2321~l‘62 71.0721.00.000 06 « CDC.0022720000, localiza-se em Zcqa de Uso Predominaniements Residencial, de
Média a Baixa Densidade Demografica - ZR4, para qual 0s (ndices wrbanislicos & as calegonas de uso parmitidas 830 as

CATEGORIAS DE US0 PERMITIDAS PARA ZR4

USO CONFORME
R1 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

INDICES URBANISTICOS

Frente

Ares Minima

Recuo Frente

Recuo Lateral

Recuo Fundos

Taxa de Ocupacao

indice de Aprovestamenio
R2 - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR
INDICES URBANISTICOS

Frenle

Area Minima

Recuo Frente

Recuo Lateral

Recuo Fundos

Taxa de Ocupacso

Indice da Aprovestamerto
RS - CONJUNTO RESIDENCIAL

INDICES URBANISTICOS
Frene
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuo Fundos
Taxa de Ocupacdo
Indice da Aprovestamenio

INDICES URBANISTICOS
Franmle
Area Minima
Recuo Frente
Recuo Lateral
Recuc Fundos
Taxa de Ocupacio
Incice de Aprovestamento

5m
125 m2

Sm

1.5m DE UM SO LADO
im

05

1.0

10m
250 m2

Sm

1.5m DE UM SO LADO {a) (0)
3m(3) @)

05

10

10m
250 m2

Sm

1.5m DE UM SO LADO (3) (0)
3m(a) )

05

1.0

C1 - COMERCIO VAREJSTA DE AMBITO LOCAL

5m
125 m2

Sm

1,5m DE UM 5O LADO
im

05

1.0
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1.4) Caracteristicas da Microrregiao

Trata-se de uma regido composta por ocupacao heterogénea,
sendo a comercial e residencial em sua maioria de padrao simples a
médio. Apresenta escolas municipais, posto de salde municipal,
agéncias bancarias, comércios locais e supermercados.

1.5) Acessibilidade
O imovel possui facil acesso através da Av. AntOnio Perez
Paniagua.
1.6) Imével em Estudo

O imovel objeto da avaliagao se encontra registrado na Matricula
n © 31.881 do 1° Oficial de Registro de Imodveis de Osasco — SP,
conforme reproducao parcial da certidao:

P 1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, 1s 508"
TITULOSE DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE OSASCO

h ol U-Lm\[tm;._\\l()l\ﬂm ~

N g o CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE

0SASCO-SP

MaTRIC ‘.LHA
_RO ey -
31.881 J ‘ o1 LIVRO N. 2 - AEGISTRO GERAL

DATA: 07 de Dezembro de }.982.-

Fmovcl " U TERRERO, desmenbrado dos lotes 1 a 16, da qJn:\\',
ara 81-A, da Vila Quitadna, nesta cidade, medindo 10,00ma.-|
| de frente para a rua Antonioc Peres Panlagua, igual metra --\
| gem nos fundos; por 30, QUmg. da frente aoa fundos, de ambon|
o8 lados, encerrando a érea de 300,00ms.2, confrontands de~
guem da rua olha para o terrenc, no lado du-enc com proprxL
n‘a:‘o dc Espflio de lMaria Pingallo Rossato, do lado egguer -
4o com propriedade de Ary Prancisco Sciamarelli, ¢, nos —
fundos com propriedade do Bapdlio de Maris Fingallo Raonato
Distando 174,30me, da rua Ananias de Almeida, localisado no
lado direito-de quem daquela entra pem & ruaa Antonic Pe —-
res Panidgua,”

Cadagtro: 2321 4=62-71=0=721-00= -

Propriectdéric: BSPOLIC DT 2 a

Re nt. ar: T 7o . 1 « Imob.-
m«“ﬁ'

PSP ——"

i Vo st e EARTTIRY 0 5 £513 s, e ANV RTINS

g ——

Rivlica das Notaa do 49 Cars

rio local, lavrada Ap fls. 53 dp livro 69-A, em 10 de mvnn.l L
bro de 1.982, o proyrietdrir a ACG)CIO DE_SXSUY, - G o
brasileiro, =olteiro, af .- 'i
a 879.522-SP, e Cic. ©.05 5% Al iado
8| 2 rua Madre Joans Pbnca, 5 ¢ s cidade,| &
- o imdvel objeto daf Watricu¥y/ s s i O —— | cE
3l 150,00.- l i
3 0 Esorevente Autorig ey (José Carlos Pe—|
ol =zeira). Recibo: 45 i

Pag.: 001002
Certiddo na Gibma pagina
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2. VISTORIA

2.1) Diligéncia Pericial

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado as
fls. 830 dos autos, foi realizada diligéncia no imovel objeto da
presente acdo, com o objetivo de analisar todas as questdes técnicas
de interesse.

Na oportunidade, pode-se constatar que o imdvel se encontrava
fechado e, mesmo apos aguardar defronte ao imdvel, ndo houve
comparecimento das partes para possibilitar o acesso a residéncia e
terreno lateral que integra a area de matricula.

Inobstante este perito ndo ter logrado éxito em vistoriar as
dependéncias internas do imdvel, considerando que a edificagdo
possui tipologia arquitetonica consolidada, para avaliacdo sera
adotado a metodologia técnica com base na investigacao das
caracteristicas gerais externas do bem imével como um todo e global
ao segmento de mercado com identificacdo de circunstancias
valorizantes ou desvalorizantes.

Outrossim, deve-se deixar consignado, que, a metodologia de
avaliacao sera a prescrita na atual Norma Para Avalicdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia” em seu item 8.4, transcrita a seguir:

Item 8.4 Vistoria do imodvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas
e outros aspectos relevantes a formagdo do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado
no laudo de avaliagéo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com
base em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais
como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanga e da adequacdo
do bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunsténcias atipicas,
valorizantes ou desvalorizantes.
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Por esse viés, oportuno esclarecer ainda, em sendo do eximio
entendimento de V.Exa. a necessidade de realizar diligéncia no interior
do imével, objeto da avaliacdo para eventual complementacdo do
laudo judicial, o subscritor, vem, com a devida vénia, solicitar
expedicao de mandado judicial de avaliagao para acesso ao interior
do imdvel com acompanhamento de Oficial de Justica e chaveiro.

3.2) Imével Avaliando
> Caracteristicas do Perfil do Terreno: de formato regular, possui
topografia plana (original declive), com frente ao nivel da rua,
aparenta ser plano em sua dimensao, encerrando a area total de
300,00 m?, podendo comportar edificacdes, em obediéncia as leis
e normas edilicias regidas pelo municipio de Osasco.

Prefeitura do Municipio de Osasco VIA
CONTRIBUINTE
SECRETARIA DE FINANGAS
EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENCIA (%) DATADE FiSEA
CONTRIBUINTEICOMPROMISSARIO coc
ESPOLIO DE- ESP ACCACIO DE JESUS “ 0022720000 |

LOCALEZAGAD N CONTROLE
RUA ANTONIO PERES PANIAGUA, 186 - Quitadna - Osasco - SP - 06186-100 024,609
INSCRICAO CADASTRAL TIPO LANCAMENTO OBIERVACAD
23214 62 71.0721.00 000 06 || Predial - NORMAL ” |

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

AREA DO TERREND 300,00 | sasE DE cALcuo 307 64
AREA TOTAL CONSTRUIDA 283,70 | AREA IDEAL 0,00
TESTADA 10,00 | TESTADA IDEAL 0,00
WALOR VENAL DO TERREND 66.634,15 | VALOR VENAL DAS EDIFICACOES 154.369.03
WALOR WENAL DO EXCESSO 0,00 | vALOR VENAL DO IMOVEL 22100318
IMPOSTO TERRITORIAL 0,00 | IMPOSTO PREDIAL 2.431,04
IMPOSTO EXCESSO 0,00 | zonA FiSCAL 4
VALOR TAXA 628,45 | CATEGORIA DO PROPRIETARIO Particular

VALOR TOTAL LANGADO 3.059,48 | VALOR COMPENSADD 0,00

» Construgdes: Sobre a area do terreno descrito, encontra-se
edificada uma construcao residencial, composta por 02 (dois)
pavimentos e edicula.

> Nota: A area de terreno além da edificacdo tipo sobrado edificada na
porcdo direita de quem de frente olha o imovel, possui area lateral com
acesso independente que, pelas constatacdes /n /oco, nao possui
edificacbes sendo destinada a garagem.

e Como nao foram apresentadas plantas arquitetonicas para um
levantamento mais assertivo e, precipuamente, por nao ter
sido realizado levantamentos /n /oco, para efeitos de avaliacao,
sera considerada a area total construida encartada no IPTU ano
exercicio 2024, que perfaz o total de 283,70 m=.
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iy PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO

T SECRETARIA DE FINANCAS
| l
L ) BN

CERTIDAO ANO E AREA N° 041.041/2024

SEGUINTES DADOS:

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA
RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE, PARA EFEITOS DE
LANGCAMENTO DE TPTU, O TMOVEL DESCRITO ABATXOQ VEM SENDO TRIBUTADC COM OS5

NOME/RAZAQO SOCIAL........ ESPOLIO DE: ESP.ACCACIO DE JESUS

COMPROMISSARIO. ... .......

CPF/CNPJ. .....cveuuannan 266.056.008-00

o T 0022720000

INSCRIGAO CADASTRAL...... 23214.62.71.0721.00.000.06

ENDEREGO. ........ .o RUA ANTONIO PERES PANIAGUA, 186 - L 47 Q 81A

Quitatna - Osasco - SP

AREA DO TERRENO.......... 300,00M2

TESTADA. ... ..vvveenmnnnn 10, 00M

EXERCICIO PROPRIETARIO COMPROMISSARIO AREA (m?) | N°DA CONSTR | TIPO DA EDIFICACAO
2020 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIC DE 283,70 1 Besidencial Scbrado
2021 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIC DE 283,70 1 Residencial Sobrado
2022 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIC DE 283,70 1 Besidencial Scbrado
2023 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIC DE 283,70 1 Residencial Scbrado
2024 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIC DE 283,70 1 Residencial Socobrado

Caracteristicas das Construgdes: Em linhas gerais, a edificacdo
foi executada através de estrutura convencional e por etapas,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, com distribuicdo
interna dos ambientes e acabamentos de materiais construtivos
basicos de qualidade comercial.

Estado de Conservacao: Aedificacao necessita de reparos simples
a importantes.

Padrao Construtivo: conforme os padroes definidos no estudo
“Valores de Edificacbes de imdveis Urbanos IBAPE/SP”, a classificacdo da
edificacao e tipologia construtiva se enquadra como:

TIPOLOGIA
PADRAO | Simples
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» Nota: No caso de existirem divergéncias de area, o signatario requer que as
partes litigantes providenciem projeto arquitetonico e/ou levantamento
cadastral das construcdes existentes com discriminagcdo de éareas por
ocupagoes e pavimentos a ser elaborado por profissional habilitado com
custos a serem despendidos por quem de direito. Por fim, o signatario se
reserva no direito de proceder eventuais analises complementares mediante
novas documentacdes se apresentadas nos autos.

3.3) Relatoério fotografico

Para melhor entendimento do imével avaliando e seus aspectos,
sera apresentada, a seguir, imagem externa do imovel.

Foto n° 1: Vista geral da fachada do imével avaliando, com detalhe
para a o terreno lateral e sobrado residencial.
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Outra vista geral da fachada do sobrado e terreno, ambos

com acessos independentes.

Foto n° 2
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Outra vista da fachada do sobrado.

Foto n°3
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3. AVALIACAO

4.1) Diretrizes e Técnicas

O presente laudo de avaliagio obedece as técnicas e
recomendacdes da ABNT NBR 14653-2, “Avaliacao de Bens Parte 2 -
Imobveis Urbanos”, Norma Técnica do IBAPE Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia e Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos”.

4.2) Fundamentacao da Avaliacao

A avaliacdo em estudo sera fundamentada de acordo com o
aprofundamento das informacdes extraidas do mercado. Para tanto,
a avaliacdo obedecera a classificacao prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2,
13.2,13.3 ou 13.4.

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

4.3) Metodologia Avaliatoria

Em consonancia com as atuais diretrizes normativas, em funcao
da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade
de dados de mercado para a determinacao do valor de mercado dos
imoéveis, sera considerado o “Método Evolutive”, por melhor se
enquadrar na presente avaliacao e atender a todas as consideragdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliacao.

4.4) Método Evolutivo

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma
NBR 14653-2, € baseada no método em que o valor de mercado do
imével é obtido através da composicao do valor do terreno +
benfeitorias, com a aplicacao dos fatores pré-estabelecidos pelas
atuais normas.
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Considerando que foi elegido o Método “Evolutivo” para
avaliagdo, em funcao do cenario mercadolégico de imoveis, pesquisas
e consultas no ramo imobiliario da regidao geoeconémica do imovel
avaliando, associado a situacdo de nao regularidade de averbagao da
area construida existente no cartério imobiliario de registro de
imdveis, sera considerando o “FC" Fator Comercializacdo conforme
disposto no estudo de Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP, através da equacao 1, em seu item 3.1. Fundamentacao
Teodrica.

Os valores obtidos deverao refletir as condices atuais e vigentes
no mercado imobilidrio e o resultado representara o valor de mercado
do imodvel em questdo. A aplicacao deste método pressupde o quanto
segue:

4. O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo
direto de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo
método evolutivo;

5. As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo
direto de custo ou pelo método da quantificacao de custo;

6. O fator de comercializagcdo seja levado em conta, admitindo-se
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em funcao da
conjuntura do mercado na época da avaliacao.

> Método Comparativo Direto: Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia
de formacao de seus precos.

A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada
com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o
tratamento por fatores.

4.5) Pesquisa de Dados

A pesquisa define os elementos comparativos que serao
utilizados no trabalho. Assim, de forma ativa, o signatario estudou a
regiao e promoveu um planejamento quantitativo e qualitativo, com
a finalidade de coletar elementos que foram vendidos/locados ou
estdo em oferta ou que possuem similaridades com imovel objeto.
Tais elementos estarao presentes no trabalho.
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ApOs a caracterizagao e o planejamento dos dados, com o espaco
amostral de imoveis coletados, para homogeneizacao sera utilizado
“Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”, ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagao”, através do qual
se obtém o valor unitario por metro quadrado de apartamento para
a situacao paradigma considerada.

4.6) Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os dados
amostrais mais semelhantes possiveis ao objeto da avaliacao, onde
diferengas perante o mesmo serdo levadas em consideracao.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatoria, quando aplicaveis.
Assim, para que fosse possivel a realizacao deste trabalho de acordo
com as normas vigentes, foram utilizados os seguintes fatores:

< Fator Oferta: a superestimativa dos dados de oferta proveniente
da negociacao do bem, que para efeitos avaliativos sera aplicado
o fator de 0,9 (desconto de 10% sobre o valor original de mercado).

+ Fator Idade das Benfeitorias: leva em conta a depreciacao dos
elementos amostrais, adotado o critério de Ross-Heidecke, pela
idade da edificacao, real ou estimada, mas nao aparente.

“ Fator Construtivo das Benfeitorias: as diferencas de padrao
construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximam dos
seus respectivos padrdes.

s Fator Padrao Construtivo das Benfeitorias: leva em
consideracao a elasticidade do preco unitario em funcao do
padrao construtivo de cada elemento amostral.

“ Fatores Aplicaveis ao valor de terrenos: fator testada e
profundidade, fator area e fator frentes multiplas.

“ Fator Topografia: caracteristicas topograficas do terreno,
elevacao ou depressao, aclive ou declive.
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4.7) Especificacao das Avaliacoes

Os graus de fundamentacao e de precisao nas avaliagdes foram
definidos de acordo com as Normas de Avalicao do IBAPE/SP,
atribuindo graus de I a Ill de acordo com o enquadramento das
amostras adquiridas na pesquisa.

Para o presente laudo técnico serao adotados como minimos o
Grau de Fundamentacao II e o Grau de Precisao IIlI, conforme as

prescrigOes estabelecidas pelas atuais normas avaliatorias.

Grau
1l I ]

Item Descrigdo

Completa quanto & Completa quanto sos
todos o5 fatores fatores wilzados no
analisados ratamento

Caractenzacao da
mavel avallande

Adogio de siluacio
paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivaments utilizados

Apresentacio de

infermagdes relativas Apresentagda de
a lodas as infarmagdes relativas
. Apresantacio de
— caracteristicas dos h . atodas as
3 |dentificac3o dos dadas dados analisadas Informachas "-’Iam"‘.ls' a caracteristicas dos
da maercado N todas as caracteristicas
com folo e dos dados analisadas dados
caractaristicas correspondentas aos
chservadas pelo Talores utiizados

autor do laudo

4.8) Calculo do Valor de Mercado do Imével

» Valor Terreno: Para se obter o valor de mercado do terreno,
calculou-se o valor unitario da média saneada final por metro
quadrado, onde se levou em conta seus fatores de influéncia, apds
calculos e homogeneizacao, conforme estabelecem as Normas de
avaliacdo de imoveis.

Sera utilizado o software "GeoAvaliar Pro’, através do qual se
trabalha com dados estatisticos, média aritmética e limites de
confianca, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, juntamente com a especificacdo adotada neste
trabalho, Grau de Precisao III e Grau de Fundamentacao II, sendo
o grau de nivel alto capaz de proporcionar ampla seguranca técnica
ao avaliador e um valor fidedigno praticado no mercado.
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» Modelo Adotado para Calculo do Valor Unitario: para
a determinacdo do valor unitario do imovel, foram realizados
diversos calculos matematicos embasados nos fatores
usualmente utilizados no método adotado na avaliacao.

JBuahar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAG ; ViLA CUITALINA - AV, ANTONIO FERET FANIAGLA DATA:  T2/09/2004

FATOR OFERTA/THANSAGCAD : 0.9

EACACAD VALORES DE VENDA : (BAPE-5F - 2024 - QEASCD - 5P

CBSERVACAD :

IOMA DE AVA LIM_:.E.G

Descricdo da fona de Avolocdo @ FESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIO
T ' Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
| 1000 i 140 25,00 400 o.50 250.00 1.0% 200,00
FATORES
FATOR iNDICE

[] Localizacao 140.00

[] Testoda +s.v]

[€] Profundidode

[] Frentes Mtiplas tidio

[] Area

E] Topogialia eands paro & lunched g 5% atd 10%

[ Comistencia ECo

» Homogenizacao do Valor Unitario: o saneamento das
amostras coletadas na pesquisa sera verificado através da
analise do intervalo admissivel, ou seja, se os valores
unitarios homogeneizados se encontram dentro, ou nao,
deste intervalo, conforme item B.3 da NBR — 14.653-2.

Awalint
MATRIZ DE UNITARIOS
= | End valar | R Vatacds | Velacdo |
e . Unitdrio Tt F9% | pondigma | Avaliendo
| &Y. ANTOMID PERET PAMIASUA 783 09 e T 183 10 ART .
[ 2| AY ANTOMIO FERES PANIAGUA 304 T T A
if_] A AHTES BaiLAS LN N5 7 T ¥
Fl 4] av ANTOMID FERET PubASU, 48 = TR] 144107 T " awes
[ 3] Buih MEses SELSEA DAl DORES Te 26714 1,680 29 | s
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> Grafico de Dispersao dos Valores Calculados: os graficos
tém funcao ilustrativa da coeréncia dos resultados

encontrados.
o valar
ADERENCIA
[ i, Observado Calculado |
1 1.009,06 1.159,10
2 1.276,29 1.276,29
3 1.308,97 1.369,57
4 1.985,75 1.641,17
5 1.607,14 1.680,29
GRAFICO DE DISPERSAC
Valore: Obrercades x Valorer Cakenladoz
270
2 41
2300
2400 -
2100
230
200
200
{ il
= | 50
a" i 1} :I S S b
= g =
& 10
21 1]
{0 4
l
L300 ﬁ
(8:11] ;
1.m -
i b
W
2]
o
T T | T T T T
1Y | 0 s R T | (BN 00 3ED 4D 180
B
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> Valor Unitario Final: apds todos os calculos realizados, o
valor unitario médio saneado e a precisdao da pesquisa sao:

Dl
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
CADDE 0D AVALLANDD
Tpo: Teemna locol; &Y. ATONED PERED PRMNIAGUA, 1288 CRFTALEL, ko PECRO DSASCD- Dobe; ZLAF20C4
Cllerte: 705
Apea e 30000 Madalidode : Verss
sivbukc a0 edpacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADDS
Wi ndarios. 1 | 474 24 [TRNTER T TP e
Deido Podnio 1 37250 Detvin Fodnlio 1 227 5
3P ; | DOB TR ;W% 99
- M T BT R * MI% 1
Cosboianie de Vanogds ; 25 0800 Copbolenle &= Varocdo ; 57
GRAU DE FUNDAMENTACAD
Deescrcde RANII GRAD || AT 1]
_— Lorpos wein N ln
R o 1] Pomen onsimag 0] g 0jf !
T
! L3I M T R0 BEAITE oy D " E ! D r
1 Er=hTE 3 ST TR AT R 2§ T e el o = l.;r—r.i:-ummrl'lmn ﬂ Eorsbetr; b e vl oo @
i el i A cadas [ o] o0 dien 1 gt Ui =K
4 :;:DUT:::::: (7 Tk | E I HE D [ EEFRS B D 3
EMI.I BE FHHDHPHFAE‘J&; il =
FORMACAD BOZ VALORES
MAEDIA SANEADA (RS 4% T
TINIADA: 0000 FROFUNEDADE 00000
FREMTES MULTIFLAS: B FATCR ARFA: L8000
VALOR USRI (fima): | 425 29000 VALOR TOTAL (NS} § 420 585 08
INTERVALDS DE CONFAIANCA (80%): Paradigma INTERVALDS DE CONFIANGA [80%): Avoliondo
NIERVALD MINBD . 255 00 IHTERY AL AN = | 185 77
HNTERY ALD MANIMO : | 550 58 INIER'Y ALCH MANIMADH : | 280 27
GRAU DE FRECIEAD
GEAUDE FRECEAC: 0
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4.9) Conceituacao do Valor de Mercado

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e
interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem
compulsdo, dentro das condigdes mercadoldgicas.

Para a avaliagdo em pauta, em funcdo dos estudos técnicos e
normativos, elementos dispostos no mercado, entre outros aspectos
de interesse a avaliacao, sera eleita a seguinte estrutura conceitual de
avaliacao do mercado:

“..um bem seria negociado..” se refere ao fato de que o valor da propriedade é
uma quantidade estimada, e ndo uma quantidade pré-determinada ou prego de
venda atual. £ o preco que o mercado espera numa transacio que atenda a todos
0s outros requisitos da definicdo de valor de mercado. O valor estimado deve
refletir o estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e ndo em uma
data passada ou futura.

Assim, conforme calculos de homogeneizacao dos elementos
comparativos, o valor de mercado obtido dos imoveis em questao
resultou em:

> Valor Terreno: O valor do Terreno, formado pela pesquisa e
calculos efetuados é de:

Imével Area Valor Unitario Valor

Av. Antonio Perez Paniagua, n° 186 | 300,00 m2 | R$ 1.425,29/m2 | R$ 427.587,00

Valor do Imével = R$ 428.000,00 (Quatrocentos e vinte e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagéo

Média saneada
1.42529

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Maximo
1.269,03 1.581,55

Testada Profundidade Frentes miitiplas Area
0,00 0,00 0,00 0,00

Valor unitario Walor total
1.42529 427.587,00

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Maximo
1.168,71 1.680,87

Grau de precisdo: II
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> Valor Construcao: O valor da construcdao sera
determinado com base no Estudo de Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos do IBAPE-SP “Instituto
Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia”,
conforme tabela de Coeficientes - base R8N

Calculo do Valor da Construgao
= o S o o = |8 L o S Tlg e . ° o o
s < g EE s 'S '57.'9 3 5 g g‘.‘?"agg - £ 8 g8
< x E s S2|e2clEsd8sC8d = s [SEEE B e s2z L2
Construgio =2 (- Sf |SEEESdetlefg 3| £ |BEEEES x 855 538
S & ° ® 5 [|<5§ 95 [T H < B c3la2 S c S5
=) g S8 S8 A - wvsela § g3 o
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Residencias 2.024,50 | 2.4 Simples 1,251 283,70( 70 20% 35 50,0%| 0,625 G 52,60% | 0,2963]0,4370 313.990,03
VC 313.990,03

Valor Benfeitorias = R$ 314.000,00 (trezentos e quatorze mil reais)
Base outubro de 2024

> Valor Total: O valor total de mercado do imével é
representado pela somatoria terreno + benfeitoria, utilizando
o fator comercializacao (Fc):

v Valor Total Terreno = R$ 428.000,00
v" Valor Total Construcao = R$ 314.000,00

v Fator Comercializacao = 0,90

Valor Total de Mercado do Imével

em ndmeros redondos: R$ 668.000,00 (Seiscentos e sessenta e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

> Obs.: 11.4 Apresentacao do valor final do imovel

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais
de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa apresentagdo a finalidade e
a data de referéncia.
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1) CONCLUSAO

5.1) Portanto, conclui-se que, apds estudo minucioso de todas as
premissas apresentadas no corpo deste laudo, os valores de
mercado para venda dos imdveis objetos da avaliacao, calculado de
acordo com as atuais Normas de Avaliacao de Imdveis Urbanos, sao

0s seguintes:

IMOVEL “A”

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna,
municipio de Osasco - SP (Matricula 81.368).

Valor Total de Mercado

R$ 598.000,00

(Quinhentos e noventa e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

IMOVEL “B”

Avenida Antonio Peres Paniagua, n° 1816, Vila Quitauna,
municipio de Osasco - SP (Matricula 31.881).

Valor Total de Mercado

R$ 668.000,00

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais)
Base Outubro de 2024
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[1) ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliacao € constituido de 45
laudas, incorpora ainda 2 anexos.

O signatario agradece a honrosa nomeagcao € mantem-se a
disposicao para quaisquer davidas ou questoes que, eventualmente,
possa haver sobre o trabalho realizado.

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, nao
contemplo qualquer interesse na presente avaliacao, bem como, com
relacao a matéria envolvida neste Laudo Técnico de Avaliacao.

Sao Paulo, 10 de outubro de 2024.

Eng® Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista
Membro Titular do Instituto de Engenharia

CREA n°5070605754

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.
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Resumos

Anexo 01 - Fichas de Elementos Comparativos e

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
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Imovel “A”

DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

afvaliar

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2024

SETOR: 082 QUADRA : INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZA(;:EO

180,00

[KlumuzADO DATA DA PESQUISA : 21/09/2024
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : RUA GAL. FLORENCIO

COMP. BAIRRO : GUITAUNA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

NUMERQ : 805
CIDADE : Q54500 - SP

MELHORAMENTOS :

] PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

DADOS DA BENFEITORIA

[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m& 150.00 TESTADA - (cf) m £00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Drstg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : s8Co

TIPO DA EDIRCACAO : Cota
PADRAC CONSTR.: coso smpies {=)

COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 25

USO DA EDIHCACED : Residencial
CDNSER\I'AC.?AD : d - enfre regular e reparos simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO [k):

AREA CONSTRUIDA : 13800 M=

0.757 CUSTO BASE (RS): 2.024.50

DADOS DA TRANSA(;.»E.O

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 34B.629.54 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO ;

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 650.000,00
VIDA IMOVEIS
SR. REGIS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ?&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-38291633

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIONALODT ;

TESTADA Cf: on FT ADICIONALO2 :

PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALD3 :

FRENTES MULTIFLAS Ce : 8.00 FT ADICIOMAL D4 :
COMSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIOMALOS :
AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMAL DG :
TOPOGRARA Ft: Q.00

0,00 VALOR UNITARIO : 1.442.47|
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.597.69
0.00 VARIAGAO : 1.107¢
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
0,00
0

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413
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ELEMENTOS DA AVALIAQAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERC DA PESQUISA : OSASCO - 5F - 2024 CJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 71/09/2004
SETOR: 042 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 180.00 CHAVE GEOGRAHACA ;
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : RUA JEQUIE NUMERO: 272
COMP.: BAIRRO : QUITAUNA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) m® 133.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 24,40
ACESSIBILDADE:  Dietg FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo
TOFOGRARA : abaoixc do nivel do rua de 1.0 até 2.5m
CONSISTENCIA ; seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 9000 M=
FADRAO COMNSTR.: casa sconémico CONSERUAC.&O: f - enire reparcs simples e imporiantes
COEF. PADRAD: 1,070 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0,534 CUSTO BASE (R$): 2.024.50
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 104.108,29 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06 1,00
DADOS DA TRANSAQ&O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLWERA DINEZ IMOVEIS
CONTATO SR. SERGID TELEFONE: [11}-38852241
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1,585,685
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALDZ2 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1597 .62
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICICMNALOD3 : 0.00 VARIAQ;O : 1 2535
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDY 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS & 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,11

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

ofvaliay

NUMERO DA PESGQUISA : C5ASCO - 5P - 2024

FJunuZADO DATA DA PESQUISA : 21/09/2024

COMP.:
CEFP:

BAIRRO : QUITALMA
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

SETOR: 0s2 GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 18000 CHAVE GEOGRAHCA
DADOS DA LOCP«LIZAQEO
ENDERECO : RUA LUIZ HEMRIQIUE DE OLIVEIRA NUMERO: 1281

CIDADE: O5ASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

PADRAO CONSTR.: cosa simples |-)

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 130,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dietg FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo

TOFOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 130,00 M2

CONSERUA{;‘EO : & -reparos simples

DADQS DA TRANS.M;AO

COEF. PADRAO: 1,257 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,609 CUSTO BASE (R5): 2.024.50
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 200.50%.86 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (RS): 450.000,00
PLACA NO LOCAL
SR. FERNANDES

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-896056000

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
TESTADA Cf: on FT ADICIONALD2 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALOD3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS :
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL DS :
TOPOGRARA Ft: 0.00

0,00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 1.383.27|
HOMOGENEIZAGAO : 1.508.91
VARIAGAO : 1,1076
VARIAGAO AVALIANDO : 10000

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413
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ELEMENTOS DA AVALIA';AO

DADOS DA FICHA 4
NUMERC DA PESQUISA : OSASCO - 5F - 2024 CJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 71/09/2004
SETOR: 042 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 180.00 CHAVE GEOGRAHACA ;

DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : RUA MADRE JOANA ZONCA NUMERO : 40
COMP.: BAIRRO : QUITAUNA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 230,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dietg FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo
TOFOGRARA : planc
CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 20000 M=
FADRAO CONSTR.: coso simples CONSERVACAO : & - reporos simpies
COEF. PADRAD: 1,457 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0,455 CUSTO BASE (R$): 2.024.50
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 397.018,62 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ-E.O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 790.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ESPERANGA IMOVEIS

CONTATO SRA. DEBORA TELEFONE : [11}-36814155
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1,255 53
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALDZ 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 125593
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICICMNALOD3 : 0.00 VARIAQ;O : 1. 0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDY 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS & 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

ofvaliay

NUMERO DA PESGQUISA : C5ASCO - 5P - 2024

FJunuZADO DATA DA PESQUISA : 21/09/2024

COMP.:
CEFP:

BAIRRO : QUITALMA
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

SETOR: 0s2 GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 18000 CHAVE GEOGRAHCA
DADOS DA LOC.&LIZAQEO
ENDERECO : RUA MADRE JOANA ZOMCA NUMERQ : 459

CIDADE: O5ASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

PADRAO CONSTR.: coso econémico

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 130,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dietg FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo

TOFOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 130,00 M2

CONSERUA{;‘EO : & -reparos simples

DADQS DA TRANS.M;AO

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,567 CUSTO BASE (R5): 2.024.50
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 157.982,06 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (RS): 480.000,00
LL. CONSULTORIA IMOVEIS
SRA. LIANDRA

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-971621105

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALOT :
TESTADA Cf: on FT ADICIONALD2 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALOD3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS :
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL DS :
TOPOGRARA Ft: 0.00

0,00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 1.824.79
HOMOGENEIZAGAO : 2.023.29
VARIAGAO : 1,1076
VARIAGAO AVALIANDO : 10000

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413
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SeofAvaliarP
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO ¢ VILA QUITAUNA - RUA MADRE JOANA ZONCA DATA: 21/09/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2024 - OSASCO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIACRO
Descri¢éo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X Localizagdo 180,00
[X] Testada 8,00
[X) Profundidade
[[] Frentes Mdttiplas N&o
[J Area
[X] Topografia acima do nivel darua até 1.0m
X consisténcia seco

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413
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Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor i Variagdo | Variacdo
Ndm. | Enderego IS Homogeneizagado - g

bt Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| RUA GAL. FLORENCIZ 805 1.442 47 1.597.63 1.1076 1,0000
E 2| RUA JEGIE 278 1.585.485 1,997 .62 2528 1,000
E 3| RUA LUIZ HEMRIQUE DE CLIVEIRA 1281 138327 1.509.%1 1,107é 1.0000
E 4| RUA MADRE JOANAZONCA 40 1.255%3 1.25593 1.0000 1,0000
E L | RUAMADRE JOANAZCONCA 459 1824879 202329 1,107& 1,0000

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413
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GRAFICO DE DISPERSAO

AvaHar

Calculado
8

300

Valores Observados x Valores Calculados

&
B

@

N| @

200

1.0

1.2

1400 1800 1200 2000 2200
Dhservado

2400 2.60C 2300
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Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754
AvahiarPre
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local : RUA MADRE JOZANA ZONCA 357 QUITAUNA OSASCO - SP Data: 21/09/2024
Cliente : TISP
Aream®: 240,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.494.82 Média Unitdrios : 1.676,87
Desvio Padrdo : 221,12 Desvio Padrdo : 329 43
- 30%:1.046,37 -30%:1.173.81
+30%:1.943.27 +30%:2.179.94
Coeficiente de Variacdo : 14,7900 Coeficiente de Variacdo : 19.6500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 |esrac. soiméve avatiango Compltta quanko 2 fodz = Compida gto a0s fatorss 0 Adog3o de stuagio 0Ol 3
variaveis analisadas us2dos no tratamento paradigma
C minima de
2 (dados de mercado usados % D ¥ g 3 D 2
3 identicacio dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas [Z lApresentagao inform ref atodos 23
g8 mercado 23 caract dos dos dados analisados D 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref 20s fatores D 2
4 ::::;;’": :o?: 0802125 ] 0502200 O 0403250%2 ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.674.87
TESTADA: -0,0500 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.603,68000 VALOR TOTAL (RS) : 384.88393
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.450.99 INTERVALO MINIMO : 145204
INTERVALO MAXIMO : 1.902,75 INTERVALO MAXIMO : 1.755.30
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERC DA PESQUISA : ©SASCO - 5F - 2024 BJunZADO DATA DA PESQUISA : 22/09/2024
SETOR: 042 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 140.00 CHAVE GEOGRAHCA ;

DADOS DA LOCALIZAQiO
ENDERECO : AY. ANTONIC PEREZ PANIAGUA, NUMEROQ : 182
COMP.: BAIRRO : GUITAUNA CIDADE : O5A5CO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[£]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTQ [] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) m® 1554 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 38,75
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Mao
TOFOGRARA : caido para os fundes de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAQ : Caso USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 12000 M=
FADRAO COMNSTR.: casa sconémico CONSERVACAO : g - reporos imporionies
COEF. PADRAQ: 1,070 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,437 CUSTO BASE (R$): 2.024.50
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADOI(RS): 113.596,31 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 300.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PLACA NO LOCAL

CONTATO : SRA. MEURI TELEFOME ! [11)-952038485
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUTACAD Floc : ooo  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.009 04
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALOZ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.159.10
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 1 1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 000  FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
COMNSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICICMALODS : 0.00
AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0,00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESGQUISA : C5ASCO - 5P - 2024 FJUTIZADO DATA DA PESQUISA : 22/09/2024
SETOR: 062 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 140.00 CHAVE GEOGRAHCA

DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : AV. ANTONIC PEREZ PANIAGUA NUMERO : 33&
COMP.: BAIRRO : GUITAUNA CIDADE : O5ASCO - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= H0.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo
TOFOGRARA : caido para os fundes de 5% até 10%
CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 130,00 M2
FADRAO COMNSTR.: casa sconémico CONSERUAC.&O: f - enire reparcs simples e imporiantes
COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,474 CUSTO BASE (R$): 2.024.50
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 139.114.33 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ;‘.O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 530.000,00 VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00
IMOBILARIA : NOVA GRANADA IMOVEIS

CONTATO SRA.JULIA TELEFONE: (11138882050
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALUZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.276.29
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.076.29
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICICMNALOD3 : 0.00 VARIAQ;O : 10000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDY 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS & 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

ofvaliay

NUMERO DA PESGQUISA : C5ASCO - 5P - 2024

FJunuZADO DATA DA PESQUISA : 22/09/2024

COMP.:
CEFP:

BAIRRO : QUITALMA
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

SETOR: 0s2 GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 740,00 CHAVE GEOGRAHCA
DADOS DA LOC.P.LIZA(;;I'O
ENDERECO : AY. ANTON|O PEREZ PAMIAGUA NUMERO: &4

CIDADE: O5ASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

PADRAO CONSTR.: cosa simples |-)
COEF. PADRAO:

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 130,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo

TOFOGRARA : acima de nivel da rug até 1.0m

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 18500 M*

CONSERUA{;‘EO : & -reparos simples

DADQS DA TRANS.M;AO

1,257 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R5): 2.024.50
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 326.103.95 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 580.000,00
PLACA NO LOCAL
SR JOSIAS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11)-896084252

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCALUZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT : 0,00
TESTADA Cf: 0,15 FT ADICIONAL 02 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS & 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D4 : 0,00
TOPOGRARA Ft: -0.10

VALOR UNITARIO : 1.305.57)
HOMOGENEIZAGAO : 1.369.57]
VARIAGAO : 10487
VARIAGAO AVALIANDO : 10000

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010

- Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

ofvaliay

NUMERO DA PESGQUISA : C5ASCO - 5P - 2024

FJunuZADO DATA DA PESQUISA : 22/09/2024

COMP.:
CEFP:

BAIRRO : QUITALMA
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

SETOR: 0s2 GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 18000 CHAVE GEOGRAHCA
DADOS DA LOCP«LIZAQEO
ENDERECO : AY. ANTON|O PEREZ PAMIAGUA NUMERO: ¢8

CIDADE: O5ASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA

PADRAO CONSTR.: cosa simples |-)

COEF. PADRAO: 1,257 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 12300 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Ireguor ESQUINA : Mo

TOFOGRARA : acima de nivel da rug até 1.0m

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAC ; Casa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA ; 140,00 M2

CONSERUA{;‘EO : & -reparos simples

0,696 CUSTO BASE (R5): 2.024.50

DADQS DA TRANS.M;AO

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 246.781.37 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL OT: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (RS): 550.000,00
CAMNADA IMOVEIS
SRA. SELMA

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE : [11)-817422986

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS
LOCAUZACAO Floc : 022 FT ADICIONAL D1 : 0,00
TESTADA Cf: 0,15 FT ADICIONAL 02 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS & 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D4 : 0,00
TOPOGRARA Ft: -0.10

VALOR UNITARIO : 198575
HOMOGENEIZAGAO : 1.641.17
VARIAGAO : 08245
VARIAGAO AVALIANDO : 09999

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010

- Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : ©SASCO - 5F - 2024 GJUnUZADO DATA DA PESQUISA : 22/09/2024
SETOR: 042 QUADRA ; INDICE DO LOCAL; 180.00 CHAVE GEOGRAHCA ;

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUIA NOSSA SENHORA DAS DORES NUMERO: 74
COMP.: BAIRRO : GUITAUNA CIDADE : O5A5C0 - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAQ FUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 140,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 23,33
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Mao
TOFOGRARA : caido para os fundes de 10% oté 20%
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADCS DA TRANS.M;:E.O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES 0SASCO IMOVEIS

CONTATO : SR, RAIMUNDO TELEFONE : [11}-36851855
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUTACAD Floc : 022  FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.607,14
TESTADA Cf : 011 FT ADICIONALOZ ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.680.29
PROFUNDIDADE Cp : 004  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0455]
FRENTES MULTIPLAS Ce ; 000  FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS & 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00
TOPOGRARA Ft: 013

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e codigo zfchOgVZ.



Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

fls. 948

BAvaliar!
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK_:..aD: VILA QUITAUNA - AY. ANTONIO PEREZ PAMNIAGUA DATA:  22/05/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO ; 0.9
EDIHCAC;;O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - OSASCO - 5F
OBSERVACAOD :
IONA DE AVALIA(;.iO
Descricdo da Tona de Avaliagéio : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr F Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 2500 40,00 0.50 25000 100 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[£] Localizacdo 140,00
[<] Testada 10,00
[ Profundidade
[[] Frentes Mdaltiplas Mac
[ Area
[<] Topografia caidc para o fundos de 5% até 10%
(<) consisténcia teco

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320
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Avaliar

MATRIZ DE UNITARIOS
.| ndoreso ey [pomogenssasao | Yetecte [ Yoieche
E 11 AV. ANTOMIO PEREZ PANIAGUA 182 1.00%.06 1.158.10 1.1487 1,0001
E 2| AY. ANTONIO PEREZ PANIAGUA 334 127429 1.274.2% 1.0000 1,0000
E 3| AV. ANTONIO PEREZ PANIAGUA &6 1.305.97 1.369.5 1.0487 1.0000
E 4| AV, ANTONIC PEREZ PANIAGUA &8 158575 1.641,17 08285 0,9900
E L RUIA MOSSA SENHORA DAS DORES |76 1.807,14 1.680.29 1.0455 1,0000

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2024 as 11:51 , sob o nimero WOC024703653320
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AvaHar

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

2.700
2.600

2.300
2.400
2.300
2.200
2..00
2.000
1.900

21300
g 1.?_00
S 1500
1500
1400
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Bruno Pires Miranda Martins te. 902
Engenheiro Civil - CREA 5070605754
AvahiarPre
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc local: AV. ANTONIO PEREZ PANIAGUA 186 QUITAUNA - SAO PEDRO OSASCO- Data: 22/09/2024
Cliente : TISP
Area m®: 300,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.434 84 Média Unitdrios : 1.425.29
Desvio Padrdo : 372,90 Desvio Padrdo : 227,92
- 30%:1.005,79 - 30%: 997,70
+30%:1.867.89 +30%: 1.852,87
Coeficiente de Variacdo : 25,9500 Coeficiente de Variacdo : 15.9900
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
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g8 mercado 23 caract dos dos dados analisados D 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref 20s fatores D 2
4 ::::;;’": :o?: 0802125 ] 0502200 O 0403250%2 ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.425.29
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.425,2%000 VALOR TOTAL (RS) : 427.585.45
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.269,03 INTERVALO MINIMO : 1.149.7]
INTERVALO MAXIMO : 1.581.55 INTERVALO MAXIMO : 1.680.87
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 72
Vara Civel do Foro de Osasco - SP

Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01

Acao: Cumprimento de sentenca - Liquidacao/Cumprimento/Execucao

Requerente: Lenice Tavares da Silva

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista
inscrito no CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito
judicial para realizar a pericia nos autos do processo em epigrafe, em
atendimento a decisao de fl. 968 dos autos, apresentar os seguintes

ESCLARECIMENTOS
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> Manifestacao da Executada (fls. 963/964)

1. Em sua manifestacao diz que:

fls. 980

Com efeito, o Sr. Perito ndo buscou contato com os moradores, ndo os
descreveu, ndo procurou saber porque os dois imoveis no dia e hora
marcados estavam fechados, qual a razdo da auséncia de todos (falta
de intimacdo das terceiras interessadas, moradoras dos imoveis
conforme se verifica a fl. 834, ndo obstante a determinagcao judicial da
anotagdo do nome das terceiras interessadas, inclusive da advogada
por elas constituidas, no sistema informatizado), ndo estudou os autos
e optou por proceder a pericia somente externamente.

Esclarecimentos Periciais:

A partir da manifestacao retro descrita, o signatario

esclarece que, a ilustre d. causidica da executada nao entendeu o que
consta explanado no item 2.1 de cada laudo de avaliagao, uma vez que,
para atender o disposto no artigo 474 do CPC, foi protocolizado peticao
de agendamento de data e horario para realizar as vistorias internas dos
imoveis objetos da avaliagdo conforme peticao colacionada e certidao de
publicacdo de ciéncia das vistorias em fls. 830/832 dos autos, senado

vejamos:

DECISAO

Processo Digital n® 0019640-36.2003.8.26.0405/01

Classe - Assunte Cumprimento de sentenca - Liquidacio / Cumprimento / Execuciio
Exequente: Lenice Tavares da Silva

Executado: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). CAMILE DE LIMA E SILVA BONILHA

Vistos.

Fls. 830/831: ciéncia as partes do dia e horarios para a realizagdo da vistoria nos
imodveis pelo perito judicial.

A credora deverd fornecer os documentos solicitados pelo perito judicial as fls.
831.

Sem prejuizo da determinacfio supra, mamfestese a credora, no prazo de 05
(cinco) dias, acerca do pedido formulado pelas tercemras interessadas as fls. 811/819

Anote-se o nome das terceiras interessadas de fls. 811/819 no sistema
informatizado, melusive da advogada por elas constituidas.

Intime-se.

Osasco, 17 de julho de 2024
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Nestes termos, este perito atendeu a determinacao do contido
no CPC, sendo as partes devidamente intimadas a tomarem ciéncia da
data e horarios das vistorias conforme r. Decisdo de fls. 832, e publicacao
da decisdo em fl. 833 dos autos.

Outrossim, quando da realizacao das diligéncias de ambos os
imoveis para execucao dos levantamentos técnicos e avaliagdo de
mercado, este perito deixou consignado no corpo do laudo o quanto
segue /psis litteris.

IMOVEL “A”

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna, municipio de
Osasco — SP (Matricula 81.368).

2.1) Diligéncia Pericial

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado as
fls. 830 dos autos, foi realizada diligéncia no imovel objeto da
presente agdo, com o objetivo de analisar todas as questoes técnicas
de interesse.

Na oportunidade, o signatario foi atendido por pessoa que nao
apresentou identificacdo, bem como, alegou néo estar ciente da fase
processual de avaliagdo do imovel e gue ndo era possivel vistoriar o
imovel internamente.

IMOVEL “B”

Avenida Antonio Peres Paniagua, n° 181, Vila Quitauna, Sdo Pedro,
municipio de Osasco — SP (Matricula 31.881).

Na data de 20/08/2024, conforme agendamento acostado as fls.
830 dos autos, foi realizada diligéncia no imovel objeto da presente
acdo, com o objetivo de analisar todas as questbes técnicas de
Interesse.

Na oportunidade, pode-se constatar que o imovel se encontrava
fechado e mesmo apds agquardar defronte ao imovel, ndo houve
comparecimento das partes para possibilitar o acesso a residéncia e
terreno lateral que integra a area de matricula.
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Nesse passo, no mesmo item retro citado, 2.1 de cada laudo, este
perito deixou consignado que:

Inobstante este perito ndo ter logrado éxito em vistoriar as
dependéncias internas do imovel, considerando que a edificacdo
possui  tipologia arquitetonica consolidada, para avaliacdo sera
adotado a metodologia técnica com base na investigacdo das
caracteristicas gerais externas do bem imovel como um todo e global
ao segmento de mercado com identificagdo de circunstancias
valorizantes ou desvalorizantes.

Outrossim, deve-se deixar consignado, que, a metodologia de
avallagcdo sera a prescrita na atual Norma Para Avalicdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de
Engenharia” em seu item 8.4, transcrita a sequir:

Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e
outros aspectos relevantes a formagdo do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avalia¢Go pode prosseguir com
base em uma situagcdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais
como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;

A vistoria deve ser complementada com a investigacdo da vizinhan¢a e da adequacgéo
do bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunstdncias atipicas,
valorizantes ou desvalorizantes.

L]
lb a p e Si INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAD PAULD

Qualidade am paricias @ avallagbas ADG AC BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA MACIONAL)

Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao contratante e explicitar a
circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em funcéo dessas condigGes.

8.3. Restricoes legais @ mercadologicas

Recomenda-se consultar as legislagtes municipal, estadual e federal, bem como examinar outras resiricoes ou
regulamentos aplicaveis, tais como os decorrentes de passivo ambiental, incentivos ou outros que possam
influenciar no valor do imével.

8.4. Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacgéo do seu valor.

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagéo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:
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E, mais:

Por esse viés, oportuno esclarecer ainda, em sendo do eximio
entendimento de V.Exa. a necessidade de realizar diligéncia no interior
do imovel objeto da avaliagdo para eventual complementacao do
laudo judicial, o subscritor, vem, com a devida vénia, solicitar
expedicdo de mandado judicial de avaliacdo para acesso ao interior
do imovel com acompanhamento de Oficial de Justica e chaveiro.

Em suma, inobstante o ndo acesso as dependéncias internas
dos iméveis avaliando, para elaborar os laudos periciais de avaliacao, este
perito se valeu de metodologia prescrita na atual "Norma Para Avaligcdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP “Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias
de Engenharia” em seu item 8.4’ portanto, em que pese a manifestacao
retro, Smy,, sem razao a ilustre causidica em suas alegacdes que sao eivadas
de equivocos, pois, como esclarecido, este perito atendeu o preceituado
no CPC e Normas de Avaliacao de Iméveis Urbanos.

2. Em sua manifestacao diz que:

Porém, o Laudo de avaliagdo deve revelar todos os detalhes responsaveis pelo valor
do imovel: caracteristicas internas, externas e entorno. S3o avaliados em conjunto:
enderego, regido, tamanho, estado de conservacdo, qualidade e tempo da
construgao.

O laudo em exame nao descreve as obras realizadas e o tempo das construgoes.
Néo trata do tamanho, estado de conservagdo e qualidade. Ndo descreve as
rachaduras e infiltracbes constantes dos imoveis que reduzem o valor da venda.
Néo descreve os problemas estruturais que os dois imoveis possuem que impedem
0 uso e reprovam financiamento.

Néo consta do laudo o conjunto. localizagdo + acabamento + fachada + estnitura
+ revestimento + elétrica e hidraulica + documentacdo. Faltou fotos mtemas e
externas dos imoveis e as anexadas ao laudo sdo insuficientes para a conclusdo
dos valores dos bens, bem como faltou analise da planta baixa.
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Esclarecimentos Periciais:

O laudo judicial de avaliacdao foi consubstanciado com total
probidade e imparcialidade, sendo consignados todos os elementos
valorizantes e desvalorizantes dos imoveis objetos da avaliacao, que foram
calculados em total consonancia com as atuais Normas da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, a NBR 14653-2, Norma Para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos e o estudo de “Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos” do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias
de Engenharia.

Mas, inteligivel a incompreensao da ilustre causidica da
executada, pois, em virtude da auséncia de suporte técnico de engenheiro
Civil ou Arquiteto devidamente indicado nos autos com qualificagdo
profissional, ndo soube interpretar as matérias técnicas que integram os
laudos de avaliacao.

Neste sentido, para conhecimento, impende notar, que em
total obediéncia as Normas de Avaliacdo de Imodveis, em especial a norma
Brasileira NBR 14.653:2 Avaliacao de Imoveis Urbanos e a Normas
Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE, para avaliar um imével de
qualquer vocagao e natureza, o engenheiro avaliador tem por premissa as
prescricdes contidas nas citadas normas, sendo de grande valia destacar o
disposto nos itens 8.4; 9.2.1; 9.2.1.1; 9.2.1.2 da norma, que ora se reproduz
o trecho de interesse:

ibape SP INSTIUIO 3RASE ;. Aduucoe | pescus >"4/*>‘\x SAO PALLO

Qualcade oM POCias 0 Cvologoes

A vistoria deve ser complementada com a investigagao da vizinhanga @ da adequacao do bam ao sagmento de
mercado com identihcacao de circunstancias atipicas, valorizantes ou oesvalornzantes.

521 - Pesquisa de dados

Principal elepa do processo avallalinio e compreenda o plansjameanio da pasquisa. & coela oe dados e wislona
oa danas amosTals.

§.2.1.1- Planelamemo da pesquisa

O planejamento d= pesquisa define & Sbrangancis 03 emostragem, quanbielve & qualisiva e & forma de sus
colel= 8 COmpEsG AT, COM UITAcas da NiGhEs, pEniNes. skt d8 entTevisIas, Bnlne oUlrDs.

Caraciarza e defimila = regido ne qual 0 bam arelando esia inserido, pere & obiencao 08 ume Emostra
represertaing 08 03005 08 METAno 3 Bl semeihanias.

8.2.1.2 - Coleta 08 dados
Ciiengss de dados e imformectes confiswet de olerlas e preferancigiments de nepociecoes malzedas,
COMSMpENEDS & 081 08 refertnca. COM 5uas (IMeRAE CEEckaisicas MaICEE, ECONMMICES & 03 Cakrecaa
& inveslipacan oo memac.

E recomendsyal DUSCar 8 maior quanideds possh ef 02 0a00s O MEercad & com SMNUDs COMPErevels ans
0o bem avaliando.

BEra0 CONSIarados sameinantas alamanins g
&} Eslejam na mesma regido £ em condicCas acondmicc-manadoligicas equivalentas as oo bem avalando

b Constilusm amoste onde o bem & aliEnoo ique 0 MaEs proxime possiel do Cenvroids amaskes

£ S8{EMm oo MasmO R (Tencs, j2s, Spanamantos 55 1
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0 Cualicacs campiela o assinlura do esparsayal pota avaliagan, com ndcagas oo e, da 88T,
Anlagan o Fassoreatiidate Taonen

Dentro destes ordenamentos técnicos, em razdo da
metodologia elegida para avaliar os iméveis, em termos de levantamentos
diretos e indiretos a pericia realizou todos os procedimentos normativos
a seguir elencados:

» Levantamentos Diretos:
» Analise visual da microrregido, infraestrutura urbana para
correlacionar com a situacao do imoével avaliando;

» Investigacao da vizinhanca e empreendimento para adequacao do
bem ao segmento de mercado para identificar circunstancias atipicas;

» Aspectos econOmicos imobiliarios de relevancia para avaliacao;
= Vistoria externa dos imoveis:

= Vistoria interna (ndo executada em funcdo do ja exposto neste
esclarecimento)

= Levantamentos Indiretos:

» Estudo e analise de todas as documentagdes que integram o
processado, especialmente as de interesse técnico para avaliacao, tais
como: registro de matricula do imoével, averbacdes; IPTU, entre outros.
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= Compilacao de todos os dados externos coletados:

» Investigacdes mercadoldgicas da microrregido e pesquisa de
comparativa de mercado para homogeneizar o valor unitario por
metro quadrado de apartamento e calcular os valores de mercados
dos imoveis avaliando.

Desta forma, nao se deve esquecer ser condicao fundamental
para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de etapas
normativas de formas direta e indireta a serem obedecidas pelo
engenheiro avaliador, sendo comprovado a saciedade que foram
empreendidos todos os procedimentos preconizados pelas atuais normas
de avaliacao.

Sob essa prima, ao contrario do rechacado entendimento do
ilustre causidico, o laudo pericial se encontra devidamente fundamentado
e amparado pelas Normas vigentes de avaliacao, eis que, foram
devidamente identificados e caracterizados individualmente.

Lado outro, com relacao a situagao da edificacao, no que tange
ao padrao construtivo, idade aparente, estado de conservacao, entre
outros, ledo engano labora a ilustre patrona, pois, contraditando suas
infundadas alegacdes, ainda que este perito nao tenha logrado éxito em
vistoriar internamente os imoveis, pelas constatacdes /n /oco, pode-se
calcular o valor individual de cada construcao conforme se verifica nos
quadros a seguir:

IMOVEL “A”

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna, municipio de Osasco — SP
(Matricula 81.368).

Calculo do Valor da Construgao

Construgao

CUB (R8N)
(R$/m?)
Tipo (Padrao)
Coef. Padrao
Construtivo
Idade real
Edificagdo (Anos)
% de Vida
Ka
Estado de
Conservagédo
(Referéncia)
Depreciagao pelo
Estado de
Conservagao (%)
K
Fator Obsoletismo e
Conservagao

o Area da Construgao
(m?)
Vida Referencial
(Anos)

= [ Valor Residual (%)
< | Valor da Construgéo
(R$)

m
o

=
n

R8N Padrao Ka Estado

o
o
s
=
[
E\°

0C C

Residencias 2.024,50 | 2.4 Simples 1,251 238,00( 70

N
o
X
w
o

42,9%| 0,694 G 52,60% | 0,3289]0,4631 279.154,13

vC 279.154,13
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IMOVEL “B”

Avenida Antdnio Peres Paniagua, n° 181, Vila Quitauna, Sdo Pedro, municipio de
Osasco — SP (Matricula 31.887).

Calculo do Valor da Construgao
= 5 S g ] s |8 o B SR o8 o
Zc £ £z |sg S42 84 2 3¢clER .ET S8
5 ¢ E S SZ|eEslEsds=C 8 > s [SZEIEH o s2z ITEsm
Construgio | e CE|SEEERdeSReg 3 | £ |Beslsyg * |58 SgHE
== o 'ﬁ';g«tg 3‘5 3‘3“,\9 ";;,:«5%% o 2 ;g
o g So [5) g 4 wegel s g 83 S
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Residencias 2.024,50 | 2.4 Simples 1,251 283,70 70 20% 35 50,0%| 0,625 G 52,60% | 0,2963]0,4370 313.990,03
VC 313.990,03

A proposito, é imperioso salientar que, em atendimento ao
preconizado pelas atuais Normas de Avaliacdo de Imédveis Urbanos e
Estudo de Valores de Edificacdes, para avaliar as construcdes foram
aplicados os seguintes parametros normativos:
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v Padrao construtivo: As diferencas de padrao construtivo serao
ponderadas pela relacdo dos seus respectivos padrdes, onde sera
utilizado o estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos”, do
IBAPE/SP.

v Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao (FOC): Para levar em consideracao a obsolescéncia
e estado de conservacao dos elementos comparativos sera
aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que leva em conta a
obsolescéncia da edificacdo, o padrao construtivo e estado de
conservacao, sendo adotado para depreciacdo da idade das
construcdes o fator de adequacao ao obsoletismo e estado real
de conservacao, utilizando-se a consagrada expressao: Foc = R +
K x (1-R)

Por conseguinte, em funcdo do estado de conservacao e idade
aparente que as construcoes apresentam conforme constatado /n /oco, as
mesmas foram classificadas conforme Quadro 1, do item 3.2.9 do estudo
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBABE/SP, que ja contempla
a situacao exposta pela ilustre patrona:

“..estado de conservacdo e qualidade. Ndo descreve as rachaduras e infiltragoes
constantes dos imoveis que reduzem o valor da venda. Ndo descreve os problemas
estruturais que os dois imoveis possuem que impedem O USO e reprovam
financiamento”.

E, do que pode ser visto nos quadros anteriores, para ambas as
construcdbes o Estado de Conservacao Referencial de classificacao
considerado foi “G", que assim se define:
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

Ref.

Estado da
Edificacdo

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Mecessitando

de reparos
importantes

33,20

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sisterna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro codmodo, Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

dincagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacio de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicido dos revestimentos
de pisos e paredes, da maiorela dos comaodos, se faz
necessarla. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado.

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com

MNecessitando estabilizacio e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalacoes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacac ou do
telhado.
I Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

MNOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observagoes colhidas em vistoria.

Por todo o exposto, é de se concluir que:

fls. 989

O Laudo Técnico atendeu o disposto e preconizado pelas
atuais Normas de Avaliacao de Imoveis Urbanos doo IBAPE-SP 2011 e NBR

14653-2, conforme justificado e fundamentado no trabalho técnico.

A ilustre patrona nao traz no bojo dos autos, elementos

técnicos que possam sugerir revisdao e/ou alteracao do valor de mercado

dos imodveis na forma como calculado no laudo judicial, portanto,

RATIFICA-SE os valores totais da avaliagdo de mercado dos imoveis objetos

da avaliacao.
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IMOVEL “A”
Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna,
municipio de Osasco - SP (Matricula 81.368).

Valor Total de Mercado

R$ 598.000,00

(Quinhentos e noventa e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

IMOVEL “B”
Avenida Antonio Peres Paniagua, n°® 1816, Vila Quitaiina, municipio
de Osasco — SP (Matricula 31.881).

Valor Total de Mercado
R$ 668.000,00

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

fls. 990

Ressaltar-se-a finalmente, primando pelo zelo técnico e

imparcialidade que este perito atua nos feitos, sem sendo do elevado

entendimento de V.Exa., nao se opOe em realizar vistorias internas nos

imoveis, objetos da avaliagao para eventual complementagao do laudo

judicial, como ja consignado nos itens 2.1 do laudo pericial.
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ENCERRAMENTO

Encerrando-se o presente Esclarecimento constituido de
013 laudas e nada mais a se manifestar.

O signatario agradece a honrosa nomeagdo e mantem-se a
disposicao para quaisquer duvidas ou questdes que, eventualmente,
possa haver sobre o trabalho realizado.

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, nao
contemplo qualquer interesse na presente avaliacao.

Sao Paulo, 07 de fevereiro de 2025.

Eng® Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista
Membro Titular do Instituto de Engenharia

CREA n°5070605754
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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 72
Vara Civel do Foro de Osasco - SP

Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01

Acao: Cumprimento de sentenca - Liquidacao/Cumprimento/Execucao

Requerente: Lenice Tavares da Silva

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista
inscrito no CREA/SP n° 5070605754, tendo sido nomeado perito
judicial para realizar a pericia nos autos do processo em epigrafe,
em atendimento a r. Decisao de fl. 998 dos autos, vem, mui
respeitosamente a Vossa presenca, apresentar os seguintes

ESCLARECIMENTOS
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> Manifestacao da Executada (fls. 995/996)

1. A Executada pede vénia para reiterar que o laudo pericial atacado contém nulidade
e como tal deve ser descartado porque:

- ndo trouxe fatos e dados fundamentais relativos aos imoveis objeto das pericias
levantados na defesa da Executada e das Terceiras Interessadas e também aqueles
peculiares a situagdo dos imoveis que auxiliariam o Juizo a formar sua convic¢do
sobre o assunto e proferir uma decisédo valida.

Com efeito, o Sr. Perito ndo buscou contato com os moradores, ndo os descreveu,
ndo procurou saber porque os dois imoveis no dia e hora marcados estavam
fechados, qual a razdo da auséncia de todos (falta de intimagcdo das terceiras
interessadas, moradoras dos imoveis conforme se verifica a f], 834, ndo obstante a
determinagdo judicial da anotacdo do nome das terceiras interessadas, inclusive da
advogada por elas constituidas, no sistema informatizado), ndo estudou os autos
e optou por proceder a pericia somente externamente.

Esclarecimentos Periciais:

Impende notar, incialmente, pela leitura da manifestacao
discorrida pela ilustre que em sua r. manifestacao, ao que parece, nao
soube interpretar o ja esclarecido anteriormente.

Isto porque, primando pelo zelo e imparcialidade no feito,
conforme item 2.1 de cada laudo de avaliacdo, para atender o
disposto no artigo 474 do CPC, foi protocolizado peticao de
agendamento de data e horario para realizar as vistorias internas
dos imdveis objetos da avaliacao conforme peticao colacionada e
certiddo de publicacao de ciéncia das vistorias em fls. 830/832 dos
autos.

Por este viés, este perito atendeu a determinacao contida
no CPC,, sendo as partes devidamente intimadas a tomarem ciéncia
da data e horarios das vistorias conforme r. Decisao de fls. 832, e
publicacdao da decisao em fl. 833 dos autos.

Dessa maneira, importante ressaltar, observando o
documento de fls. 833, infere-se que os patronos das partes que
atuam no feito foram intimados, inclusive, a propria executada que
atua em causa proépria, foi devidamente intimada
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Certifico que o ato abaixo consta da relagao n® 0588/2024. encaminhada para publicacao

Advogaco Forma
Jose Omar da Rocha (OAB 110324/SP) DJE
=P Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano (OAB 89323/SP) D.JE
Elias de Oliveira Payao (OAB 95691/SP) D.JE
Lenisvaldo Guedes da Silva (OAB 122365/SP) DJE

Teor do ato: "Vistos. Fis. 830/831: ciéncia as partes do dia € horanos para a realizacao da vistona nos
imévels pelo pento judicial. A credora devera formnecer os documentos solicitados pelo pento judicial as fis.
831. Sem prejuizo da determinacao supra, manifeste-se a credora, no prazo de 05 (cinco) dias, acerca do
pedido formulado pelas terceiras interessadas as fis. 811/819. Anote-se 0 nome das terceiras interessadas de
fis. 811/819 no sistema informatizado, inclusive da advogada por elas constituidas. Intime-se "

Sobre mais, como ja esclarecido, quando da realizacao das
diligéncias de ambos os imodveis para execucao dos levantamentos
técnicos e avaliacdo de mercado, um imdvel se encontrava fechado e
outro, ainda que atendido por terceiro, nao se identificou e informou
nao ter ciéncia da acao.

Posto isso, inobstante este perito nao ter logrado éxito em
vistoriar as dependéncias internas dos imdveis, considerando que as
edificacdes possuem tipologias arquitetonicas consolidadas, para
efeitos de avaliagdo adotou-se metodologia técnica com base na
investigacao das caracteristicas gerais externas do bem imovel como
um todo e global ao segmento de mercado com identificacao de
circunstancias valorizantes ou desvalorizantes, procedimento esse
amparado pela Norma Para Avalicao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP
“Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia” em seu
item 8.4.

Claro esta, portanto, que este perito cumpriu

fls. 1013

rigorosamente a marcha pericial dentro daquilo que lhe foi permitido,
no tocante em agendar vistorias com data e horario nos autos de
forma antecipada, diligenciar, colher dados, informagdes, fatos,
analises construtivas [ainda que externas], registros fotograficos,
pesquisas na microrregiao.

Ademais, € importante esclarecer, que este perito zelando
pela conduta profissional e metodologica para elaborar o laudo
pericial de avaliacao, atendeu o disposto no Art. 473 do CPC, senao
vejamos:
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Art. 473. O laudo pericial deverd conter:

I - a exposicdo do objeto da pericia;
II - a andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

III - a indicacdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser
predominantemente aceito pelos especialistas da drea do conhecimento da qual
se originou;

IV - resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes
e pelo 6rgao do Ministério Publico.

§ 1° No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentagdo em linguagem
simples e com coeréncia ldgica, indicando como alcangou suas conclusoes.

§ 2° E vedado ao perito ultrapassar os limites de sua designagdo, bem como
emitir opinides pessoais que excedam o exame técnico ou cientifico do objeto
da pericia.

§ 3° Para o desempenho de sua fun¢do, o perito e os assistentes técnicos podem
valer-se de todos o0s meios necessarios, ouvindo testemunhas, obtendo
informacdes, solicitando documentos que estejam em poder da parte, de terceiros
ou em reparti¢des publicas, bem como instruir o laudo com planilhas, mapas,
plantas, desenhos, fotografias ou outros elementos necessarios ao esclarecimento
do objeto da pericia.

Sendo assim, em que pese a respeitada manifestacao da
d. causidica, inobstante constar nos autos telefones de contatos das
partes, visando total transparéncia nos atos periciais praticados por
perito, as vistorias foram agendadas nos autos conforme preconiza o
Art. 474 do CPC.

Diante disso, Smj., considerando que a patrona figura
como coproprietaria dos imoveis, por ter sido devidamente intimada
judicialmente, deveria, no minimo, estar presente nas datas das
diligéncias e garantir o acesso as dependéncias internas dos imoveis,
mas, sequer compareceu nas datas e horarios agendados.

2. Porém, o Laudo de avaliacdo deve revelar todos os detalhes responséveis pelo valor
do imovel: caracteristicas internas, externas e entorno. S3o avaliados em conjunto:
enderego, regido, tamanho, estado de conservacdo, qualidade e tempo da
construgao.

O laudo em exame ndo descreve as obras realizadas e o tempo das construgoes.
Né&o trata do tamanho, estado de conservagcao e qualidade.
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Nao descreve as rachaduras e infiltragbes constantes dos imoveis que reduzem o
valor da venda. Ndo descreve os problemas estruturais que os dois imoveis
possuem que impedem o uso e reprovam financiamento.

Néo consta do laudo o conjunto. localizagdo + acabamento + fachada + estrutura
+ revestimento + elétrica e hidraulica + documentacdo Faltou fotos internas e
externas dos imoveis e as anexadas ao laudo sdo insuficientes para a conclusdo
dos valores dos bens, bem como faltou analise da planta baixa.

Esclarecimentos Periciais:

Da leitura da nova manifestacdo em pauta, como ja dito
anteriormente, sua incompreensao é inteligivel por ser fruto de
auséncia de suporte técnico de profissional Engenheiro ou Arquiteto
indicado nos autos processuais em tela com qualificacao para analisar
e compreender a matéria técnica e normativa discorrida no laudo.

Contraditando o seu r. entendimento, reitera-se e ratifica-
se que o laudo judicial foi consubstanciado com total probidade e
imparcialidade, sendo consignados todos os elementos valorizantes
e desvalorizantes dos imoveis objetos da avaliagdo, conforme
prelecionam as atuais Normas da ABNT - Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, a NBR 14653-2, Norma Para Avaliacao de Imoveis
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”
do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia.

E oportuno consignar ainda, que este perito tdo somente
ndao analisou projetos arquitetdnicos aprovados dos imoveis, pelo
fato de nao terem sidos disponibilizados a pericia por quem de
direito, neste caso, pelos coproprietarios dos bens imdveis objetos da
avaliacao, que inclui a nobre patrona por ser uma das herdeiras dos
bens.
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AGENDAMENTO DE NOVA DATA E HORARIO “VISTORIAS COMPLEMENTARES”

Primando pelo zelo técnico e imparcialidade no feito, com
fulcro no art. 474 do CPC, este signatario ira realizar diligéncias
complementares na data de 24 de maio de 2025 as 11h, nos imodveis

objetos da avaliacao.

Outrossim, vem requerer a V. Exa. que se digne intimar os
patronos das partes, precipuamente, a coproprietaria herdeira e

fls. 1016

patrona que atua em causa propria para acompanhar e franquear o

acesso aos imoveis, e/ou moradores acerca do evento.

Demais, amparado pelo dispositivo do Art. 473, §3° do
CPC o signatario requer que a executada disponibilize na data da
diligéncia a documentacdo a seqguir colacionada:

1. Copia do projeto arquitetonico dos imoveis aprovados pela
Prefeitura do Municipio de Osasco.

Por fim, importante deixar consignado, em caso do nao
comparecimento na data e horario agendado dos responsaveis por
franquear a abertura dos imodveis para execucao de levantamentos
complementares, este perito ja deixa ratificado o laudo pericial e
valores na forma como calculados no laudo judicial de fls. 887/931
dos autos.
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ENCERRAMENTO

Encerrando-se o presente Esclarecimento constituido de
05 laudas e nada mais a se manifestar.

O signatario agradece a honrosa nomeagdo e mantem-se a
disposicao para quaisquer duvidas ou questdes que, eventualmente,
possa haver sobre o trabalho realizado.

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, nao
contemplo qualquer interesse na presente avaliacao.

Sao Paulo, 08 de abril de 2025.

Eng® Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista
Membro Titular do Instituto de Engenharia

CREA n°5070605754
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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 72
Vara Civel do Foro de Osasco - SP

Processo n° 0019640-36.2003.8.26.0405/01

Acao: Cumprimento de sentenca - Liquidacao/Cumprimento/Execucao

Requerente: Lenice Tavares da Silva

Requerido: Terezinha Ferreira de Oliveira Castellano e outro

Bruno Pires Miranda Martins, engenheiro civil e eletricista
inscrito no CREA/SP n°® 5070605754, tendo sido nomeado perito
judicial para realizar a pericia nos autos do processo em epigrafe,
em atendimento a r. Decisdo de fl. 998 dos autos, vem, mui
respeitosamente a Vossa presenca, apresentar os seguintes

LAUDO COMPLEMENTAR
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) CONSIDERACOES INICIAIS

Impende notar, incialmente, em atendimento a r. Decisao
de fls. 998 dos autos, nos termos do Art. 474 do CPC,, o signatario
agendou vistoria complementar nos imdveis objetos da avaliacao,
para o dia 24 de maio de 2025, as 11h00, conforme fls. 1016 e certidao
de fls. 1050 dos autos.

Outrossim, em companhia do Sr. Oficial de Justica
designado, as inspecdes técnicas internas nos imoveis foram
realizadas integralmente, conforme Certidao de fls. 1099/1100 dos
autos e recortes a seguir:

CERTIDAO — MANDADO CUMPRIDO NEGATIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justica, que em cumprimento ao mandado n®
405.2025/026602-9 dirigi-me a Rua Antonio Peres Paniagua, 181 no dia
24.05 as 11hs junto com o perito, fin atendida pela a Micheli e Janaina, que
abriram o portio para o pertto efetuar seu trabalho, ambas nio residem no
local, quem ali residia era sua mie que é falecida. Ambas residem em
Baruer, o imovel se encontra vazio.

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO NEGATIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justica, que em cumprimento ao mandado n®
405.2025/028155-9 dmigi-me a Rua Madre Joana Zonca, 357 e a1 sendo
citer1 Dalva de Jesuz a mesma ficou ciente de todo contedo recebeu a
contrafé, onde o pento se dirigm e realizou seu trabalho

Nesse sentido, importante esclarecer, que a decisao de
suspensao do processo conforme determinado as fls. 1070, somente
chegou ao conhecimento deste signatario, na data de 26 de maio de
2025, porém, as vistorias ja haviam sido realizadas, sendo, portanto,
Smj., a razdo da nao necessidade de novo agendamento, visto que as
inspecdes foram executadas.

Feito estas consideragdes iniciais, o signatario passa a
apresentar o Laudo Técnico Pericial Complementar.

Por fim, para evitar prolixidades, o signatario reitera em
todos os termos, o contido nos Capitulos I. Prefacio, subitem 1.
Consideragoes Técnicas Gerais, para ambos os imoveis.
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IMOVEL “A”
Matricula 81.368

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaina,
municipio de Osasco - SP.

1. VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

1.1) Diligéncia Pericial
Na data de 24/05/2025, conforme agendamento acostado as
fls. 1016 dos autos, foi realizada diligéncia no imovel objeto da

presente acdo, com o objetivo de analisar e esclarecer todas as
questoes técnicas de interesse a avaliagao.

Na oportunidade, em companhia do Sr. Oficial de Justica, o
signatario foi atendido pelas Sras. Micheli e Janaina, que cientes da
diligéncia agendada, autorizaram o ingresse do signatario e demais
participantes para vistoriar internamente o imovel em questao.

1.2) Imével Avaliando

> Caracteristicas do Perfil do Terreno: de formato irregular, possui
topografia acima do nivel da rua, porém, aparenta ser plano em
sua dimensao, encerrando a area total de 240,00 m?, podendo
comportar edificagbes, em obediéncia as leis e normas edilicias
regidas pelo municipio de Osasco.

Prefeitura do Municipio de Osasco VIA
CONTRIBUINTE
SECRETARIA DE FINANCAS
EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENCIA (%) BTN IR
IPTU - 2025 17/11/2025

CDNTRID‘J},NTE.'CD\APRGMISS’\RIG cbc

ESPOLIO DE: ESP.ACCACIO DE JESUS 0019280000 J

[ma\g)‘o W COMTROLE

RUA MADRE JOANA ZONCA, 357 - Quitaina - Osasco - SP - 06186-230 024.875
INSCRIGAD CADASTRAL TIPO LANCAMENTO OBSERVAGAD

23214.62.65.0386.99.999.02 || Predial - NORMAL H |

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

AREA DO TERRENO 240,00 | 5ASE DE CALCULO 41437
AREA TOTAL CONSTRUIDA 238,00 | AREA IDEAL 0,00
TESTADA 5,00 | TESTADA IDEAL 0,00
VALOR WEMAL DO TERRENO 71.801,08 | VALOR VENAL DAS EDIFICAGOES 132.615,81
WALOR VEMAL DO EXCESS0O 0,00 | VALOR VEMAL DO IMOVEL 204.416,90
IMPOSTO TERRITORIAL 0,00 | IMPOSTD PREDIAL 2248 59
IMPOSTO EXCESSO 0,00 | zoma FisCAL 3
VALOR TAXA 552,31 | CATEGORIA DO PROPRIETARID Particular
VALOR TOTAL LANGADO 2.800,90 | VALOR COMPENSADO 0,00
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Foto n° 01: Vista geral da Rua Madre Joana Zonca na altura do
imoével objeto da avaliagao.
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Foto n° 03: Vista geral da fachada frontal do imovel objeto da
avaliacdo na Rua Madre Joana Zonca.
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Foto n° 05: Vista geral do acesso lateral a
casa 1, com acesso no fundo da garagem.
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Vista parcial da sala de estar da
Vista parcial do banheiro da

° 07
° 08

Foto n
casa 1
Foto n
casa 1
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Foto n°® 09: Vista parcial quarto principal
casa 1.
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Foto n° 10: Vista geral do depdsito da
casa 1.
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Acesso na garagem a casa 2

Vista geral do acesso a casa 2.

1° pavimento e 2° pavimento

Foto n° 11
Foto n° 12
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Vista parcial do quarto principal
Vista geral do banheiro da casa 2.

Foto n® 14

Foto n° 13
da casa 2
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Vista geral do acesso ao 3

pavimento na sala de estar.

Foto n® 15: Vista geral da sala de estar.

Foto n°® 16
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Foto n° 21: Vista geral do banheiro no 2
pavimento da casa 2

7
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Foto n° 22: Vista geral do quarto principal da casa 2 no 2°
pavimento.
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Foto n° 23: Vista geral da area comercial na fachada frontal, com
acesso no meio da construcao.

Foto n°® 24: Vista parcial do banheiro do
comeércio.
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Acesso as casas do fundo do
Vista geral do corredor de acesso
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Foto n° 27: Vista do patio principal de acesso as casas do fundo
do terreno. Nota-se a direita parede da casa 1.
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Vista geral da fachada da construgao dos fundos.
Vista parcial da cozinha da casa 3
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Foto n°® 31: Vista geral do quarto principal no térreo da
construcao dos fundos.

Foto n® 32: Vista parcial de outra cozinha da
construcao dos fundos casa 4.
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24/05/2025
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do Terreno e das construcdes nele

Outra vista geral do patio nos fundos do terreno.

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413
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Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754

2. CONSIDERAGOES TECNICAS COMPLEMENTARES

2.1) Construcao

fls. 1208

ApOs realizar minuciosos levantamentos técnicos /n /oco, tais
como: divisdes coOmodas; padrao construtivo, estado de conservacao,

entre outros, o signatario tem a acrescentar o quanto segue:

> Divisoes internas: Sobre a area do terreno descrito, encontra-se

edificado 1 salao comercial e 05 (cinco) moradias subdivido nos
pavimentos térreo e superiores.

Caracteristicas: Como ja delineado no corpo do laudo pericial e
esclarecimentos, em linhas gerais, a edificagdo foi executada
através de estrutura convencional e por etapas, sem preocupacao
com projeto arquitetdnico, satisfazendo a distribuicdo basica
interna dos ambientes e acabamentos de materiais construtivos
de qualidade comercial.

Padrao Construtivo: Os levantamentos complementares
confirmaram a classificacao da edificacao ja adotada no laudo
pericial, conforme padroes definidos no estudo “Valores de
Edificacbes de imdveis Urbanos IBAPE/SP”, ou seja, de tipologia
construtiva:

TIPOLOGIA
PADRAO | Simples

Edlificacoes térreas ou assobradadas, satistazendo a projeto arquitetonico simples,
geralmente.

Estrutura simples de concreto e alvenaria de tjjolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro.

Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou
revestidos com caco de ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente
pintadas a latex sobre embo¢co ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas,
cerdmicas ou equivalentes, na principal.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Caracterizam-se pela utilizacgdo de materiais construtivos e acabamentos
econdémicos e simples, tais como.

Pisos: ceramica comum, taco, forragdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embog¢o ou reboco,; eventualmente azulejo até o teto nas
areas molhadas.

Forros: pintura sobre embog¢o ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira
comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas
de pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalacées elétricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos, reduzido
numero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.

> Area construida: A area construida corresponde a encartada no
IPTU anos exercicios 2024 e 2025, que perfaz o total de 238,00 m2,

EXERCICIO PROPRIETARIO COMPROMISSARIO AREA (m?) | N°DA CONSTR | TIPO DA EDIFICAGAQ

2024 ESPOLIO DE:

ESP.ACCACIC DE 140,00 1 Residencial Sobrado

2024 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIC DE 16,00 Comercial

2024 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIC DE 82,00 Residencial Térrea

2025 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIC DE 140,00 Residencial Sobrado

2025 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIC DE 16,00 Comercial

W[ w |

2025 ESPOLIO DE: ESP.ACCACIC DE 82,00 Residencial Térrea

e Nota 01: As partes litigantes nao disponibilizaram nos autos e/ou
diretamente ao signatario, copia do projeto arquitetonico aprovado do
imovel conforme solicitado as fls. 1016 dos autos.

> Estado de Conservacao: Os levantamentos complementares
confirmaram que a edificacdo no geral, necessita de reparos
simples a importantes conforme ja adotado no laudo pericial.

De bom alvitre rememorar, em funcao do estado de conservacao
e idade aparente que as construcdes apresentam conforme
constatado na vistoria complementar realizada in loco, as mesmas
foram classificadas conforme Quadro 1, do item 3.2.9 do estudo
Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos do IBABE/SP, que ja
contempla a situacao exposta pela ilustre patrona:

“.estado de conservacdo e qualidade. Ndo descreve as rachaduras e infiltracoes
constantes dos imoveis que reduzem o valor da venda. Ndo descreve os problemas
estruturals que os dois imoveis possuem que impedem o uso e reprovam financiamento’.
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Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2025 as 10:38 , sob o nimero WOC025704195067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e cddigo HjKj7UiD.



fls. 1210

Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754

Essa classificacdo adotada no laudo pericial, € contemplada
conforme Estado de Conservacao Referencial de classificacao “G", que
assim se define:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
lanose
Estado da Depreciagao .
Ref. T Caracteristicas
Edificacao (%)
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
fieediadids sistema estrutural. As Instalacoes hldrauh_cas a eléatricas
; possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F reparos simples a 33.20 3
Importantes substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessariaa
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazagao ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e
Nticesstiond trincas, com estabilizacio e/ou fecuperacao ;Ie grande
parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
G | dereparos 52,60 : ==
imporantas elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
Lo das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da malorela dos cémodos, se faz
necessarla, Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
MNecessitando estabilizagao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Interna e externa, com substitulcdo de panos

de regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado,

MNecessitando

de reparos
importantes

Por outro lado, importante consignar, para venda de qualquer
imovel, seja residencial ou comercial no livre mercado imobiliario, um
dos fatores que impedem seu financiamento através de sistema
bancario, é auséncia de regularidade construtiva, ou seja, imovel sem
Habite-se (projeto arquitetonico aprovado) pela municipalidade local e sem
averbacao tabular na matricula, torna a negociacao para venda
somente na modalidade a vista ou parcelado de forma particular.

E mister esclarecer, por fim, com relacao a situacao da edificacao,
no que tange ao padrao construtivo, idade aparente, estado de
conservagao, entre outros, as constatacdes /n /oco confirmaram
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fls. 1211

os parametros conforme calculo do valor individual da construgao
conforme se verifica no quadro a seguir:

IMOVEL “A”

Rua Madlre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna, municipio de Osasco — SP
(Matricula 81.368).

Calculo do Valor da Construcao

o = | = ° 2
— o s = H > = o S
= o S o 2 S = |_ £ s<l8 .= £ o El
Zc g £2| % _|s5| S |22 & 8%g o8y 8| 2
< € E K s2| 5T |sé| 2 |te| = s |St&|88 ¢ S 2 55
Construgao =3 [ a2 SE|SE| 8 |eg| = S |85¢e(ge 8 x 25 SE
o o ® 5 s |x<| x [B&| 2 2 2% S35 9 82 c
=3 P-% o 2 o © = s L B doeg|2d 2 © 3 °
- o© © = o - = o =|s H 50 s
@ = © k=] @ 3 < o
Z = i a s S
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Residencias 2.024,50 | 2.4 Simples 1,251 238,00( 70 20% 30 [42,9%| 0,694 G 52,60% | 0,3289]0,4631 279.154,13
vC 279.154,13
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IMOVEL “B”
Matricula 31.881

Avenida Antonio Peres Paniagua, n° 186, Vila Quitauna, Sao Pedro,
municipio de Osasco - SP.

1. VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

1.1) Diligéncia Pericial
Na data de 24/05/2025, conforme agendamento acostado as
fls. 1016 dos autos, foi realizada diligéncia no imovel objeto da

presente acdo, com o objetivo de analisar e esclarecer todas as
questoes técnicas de interesse a avaliagao.

Na oportunidade, em companhia do Sr. Oficial de Justica, o
signatario foi atendido pelas Sra. Dalva de Jesus, que cientes da
diligéncia agendada, autorizaram o ingresse do signatario e demais
participantes para vistoriar internamente o imovel em questao.

1.2) Imovel Avaliando
> Caracteristicas do Perfil do Terreno: de formato regular, possui
topografia plana (original declive), com frente ao nivel da rua,
aparenta ser plano em sua dimensao, encerrando a area total de
300,00 m?, podendo comportar edificacdes, em obediéncia as leis
e normas edilicias regidas pelo municipio de Osasco.

: i Prefeitura do Municipio de Osasco VIA
& v CONTRIBUINTE
= ‘\fi‘ SECRETARIA DE FINANCAS
il | EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENGIA (%) DATA DE EMISSAO
= I e IPTU - 2025 171172025

CDNTQ\DU\!\ITE.‘CDMPRDM\SSARIO coc

ESPOLIO DE: ESP.ACCACIO DE JESUS “ 0022720000 |
LOCALIZACAQ N CONTROLE

[ RUA ANTONIO PERES PANIAGUA, 186 - Quitatina - Osasco - SP - 06186-100 l 024.994

INSCRIGAO CADASTRAL TIPO LANCAMENTO OBSERVAGAQ

23214 .62.71.0721.00.000.06 || Predial - NORMAL “ |

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

AREA DO TERRENO 300,00 | BASE DE CALCULD 32229
AREA TOTAL CONSTRUIDA 28370 | AREA IDEAL 0,00
TESTADA 10,00 | TESTADA IDEAL 0,00
WALOR VENAL DO TERRENO 59.806,53 | VALOR VENAL DAS EDIFICAGOES 161.718 42
WALOR VEMAL DO EXCESSO 0,00 | VALOR VEMAL DO IMOVEL 23152495
IMPOSTO TERRITORIAL 0,00 | MPOSTO PREDIAL 254677
IMPOSTD EXCESSO 0,00 | zona FiSCAL 4
WALOR TAXA 658,27 | CATEGORIA DO PROPRIETARIO Particular
WALOR TOTAL LANGADOD 3.205,13 | VALOR COMPENSADD 0,00

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Foto n° 01: Vista geral da Av. Antonio Perez Paniagua na altura
do imovel objeto da avaliacao.

Foto n° 02: Outra vista da Av. Antdnio Perez Paniagua, com
detalhe para o imovel objeto da avaliagao.
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Foto n° 03: Vista da fachada do imovel objeto.
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Foto n° 04: Vista geral da garagem.
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Acesso pelo corredor lateral.
Vista geral da sala de jantar.

°06

Foto n° 05

Foton
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Bruno Pires Miranda Martins
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Foto n°® 11: Outra vista geral da sala de estar.

Foto n°® 12: Vista parcial do acesso ao
pavimento superior.
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A

Foto n° 23: Vista geral da edicula, localizada no subsolo e nos
fundos do terreno

Foto n° 24: Outra vista geral do corredor de
acesso lateral da residéncia.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413
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Vista geral do terreno lateral que pertence ao im

Outra vista do terreno lateral.

°25

Foto n° 26

Foton
objeto
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Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754

Bruno Pires Miranda Martins

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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2. CONSIDERAGOES TECNICAS COMPLEMENTARES

2.1) Construcao

fls. 1226

ApOs realizar minuciosos levantamentos técnicos /n /oco, tais
como: divisdes coOmodas; padrao construtivo, estado de conservacao,

entre outros, o signatario tem a acrescentar o quanto segue:

> Divisoes internas: Sobre a area do terreno descrito, encontra-se

edificada uma construcao residencial, composta por 02 (dois)
pavimentos e edicula.

Caracteristicas: Como ja delineado no corpo do laudo pericial e
esclarecimentos, em linhas gerais, a edificacdo foi executada
através de estrutura convencional e por etapas, satisfazendo a
projeto arquitetonico simples, com distribuicdo interna dos
ambientes e acabamentos de materiais construtivos basicos de
qualidade comercial.

Padrao Construtivo: Os levantamentos complementares
confirmaram a classificacao da edificacao ja adotada no laudo
pericial, conforme padroes definidos no estudo “Valores de
Edificacbes de imoveis Urbanos IBAPE/SP”, ou seja, de tipologia
construtiva:

TIPOLOGIA
PADRAO | Simples

Edlificacoes térreas ou assobradadas, satistazendo a projeto arquitetonico simples,
geralmente.

Estrutura simples de concreto e alvenaria de tjjolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro.

Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou
revestidos com caco de ceramica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente
pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas,
cerdmicas ou equivalentes, na principal.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2025 as 10:38 , sob o nimero WOC025704195067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e cddigo HjKj7UiD.



Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754

fls. 1227

Caracterizam-se pela utilizacgdo de materiais construtivos e acabamentos
econdémicos e simples, tais como.

Pisos: ceramica comum, taco, forragdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embog¢o ou reboco,; eventualmente azulejo até o teto nas
areas molhadas.

Forros: pintura sobre embog¢o ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira
comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas
de pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalacées elétricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos, reduzido
numero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.

Area construida: A 4rea construida corresponde a encartada no
IPTU anos exercicios 2024 e 2025, que perfaz o total de 238,00 m2,

EXERCICIO PROPRIETARIO COMPROMISSARIO AREA (m?) | N°DA CONSTR | TIPO DA EDIFICACAO

2024 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIO DE 233,70 1 Residencial Scbrado

2025 ESPOLIC DE: ESP.ACCACIC DE 233,70 1 Residencial Scbrado

Nota 01: As partes litigantes ndo disponibilizaram nos autos e/ou
diretamente ao signatario, copia do projeto arquitetonico aprovado do
imovel conforme solicitado as fls. 1016 dos autos.

Estado de Conservag¢ao: Os levantamentos complementares
confirmaram que a edificacdo no geral, necessita de reparos
simples a importantes conforme ja adotado no laudo pericial.

De bom alvitre rememorar, em funcao do estado de conservacao
idade aparente que as construcbes apresentam conforme

constatado na vistoria complementar realizada in loco, as mesmas
foram classificadas conforme Quadro 1, do item 3.2.9 do estudo
Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos do IBABE/SP, que ja

contempla a situacao exposta pela ilustre patrona:

“.estado de conservacdo e qualidade. Ndo descreve as rachaduras e infiltracoes
constantes dos imoveis que reduzem o valor da venda. Ndo descreve os problemas
estruturals que os dois imoveis possuem que impedem o uso e reprovam financiamento’.
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Essa classificacdo adotada no laudo pericial, é contemplada
conforme Estado de Conservacao Referencial de classificacdao "G", que
assim se define:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
Estado da Depreciacao .
Ref. Edificacs (3) Caracteristicas
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Necessitando de sistema estrutural. As instala‘;f}es hldrauli_cas e elétricas
3 possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 33,20 fiies
importantes substitiugao eventual de algumas pegas desg as_tad as
naturalmente. Eventualmente possa ser necessariaa
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitanda trincas, com estabilizacao e/fou (ecupera(ao n?le grande
G | dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As |nstal3_cbes hldréulica_s_e
e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da malorela dos comodos, se faz
necessarla. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalacdes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.
I Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Interna e externa, com substitulcdo de panos
de regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e

MNecessitando
de reparos

elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
Importantes

das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cémodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado,

Por outro lado, importante consignar, para venda de qualquer
imovel, seja residencial ou comercial no livre mercado imobiliario, um
dos fatores que impedem seu financiamento através de sistema
bancario, é auséncia de regularidade construtiva, ou seja, imovel sem
habite-se (projeto arquiteténico aprovado) pela municipalidade local e sem
averbacao tabular na matricula, torna a negociacao para venda
somente na modalidade a vista ou parcelado de forma particular.
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fls. 1229

E mister esclarecer, por fim, com relacdo a situacdo da edificacao,
no que tange ao padrao construtivo, idade aparente, estado de
conservagao, entre outros, as constatacdes /n /oco confirmaram
os parametros conforme calculo do valor individual da construgao

conforme se verifica no quadro a seguir:

IMOVEL “B”

Avenida Anténio Peres Paniagua, n° 181, Vila Quitauna, Sdo Pedro, municipio de

Osasco — SP (Matricula 31.881).

Calculo do Valor da Construgao
= ) S S ] = E Is © © e ] B g xa o
g £ SE(s%_|.S42 _[BSq 2 SgeleR sEg €%
< = = olc ® 2 = &
Construgéo o2 £ < 5 E%E;gé&igégg < g%gguﬁ% x EE% 58
- ° g <c g <€ 35 ss59 2 B cBlal 2 < Ss—
o 2 838 S € |g pw | ¥ wgeRg g &3 3
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Residencias 2.024,50 | 2.4 Simples 1,251 283,701 70 20% 35 50,0%| 0,625 G 52,60% | 0,2963]0,4370 313.990,03
VC 313.990,03
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1) CONCLUSAO

Por todo o exposto, é de se concluir que:

Os Laudos Técnicos Periciais [primitivo e complementar], foram
consubstanciados com total probidade e imparcialidade, sendo
consignados todos os elementos valorizantes e desvalorizantes dos
imoveis objetos da avaliagdo, conforme prelecionam as atuais Normas da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, a NBR 14653-2, Norma
Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos e o estudo de “Valores de Edificacbes
de Imédveis Urbanos” do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia.

Posto isso, lastreado nos levantamentos técnicos /in /oco
realizados nas dependéncias internas dos imdveis objetos da avaliacao,
reitera-se o teor técnico que encampa o laudo técnico pericial, bem como,
RATIFICA-SE os valores totais da avaliagcao de mercado dos imoveis objetos
da avaliacao:

IMOVEL “A”
Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitaina,
municipio de Osasco — SP (Matricula 81.368).

Valor Total de Mercado

R$ 598.000,00

(Quinhentos e noventa e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

IMOVEL “B”
Avenida Antonio Peres Paniagua, n® 1816, Vila Quitaiina, municipio
de Osasco — SP (Matricula 31.881).

Valor Total de Mercado

R$ 668.000,00

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais)
Base Outubro de 2024
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1) QUESITOS SUPLEMENTARES - Fis. 1024

l. Descrever detalhadamente os imoéveis incluindo tamanho,
caracteristicas, localizagdo, estrutura, detalhes sobre as construgdes,
descrevendo-os individualmente; dizer o cstado de cada um e o
respectivo prego.

2. Identificar as unidades (duas casas € um terreno) individualmente,
com endereco, matricula no CRI etc
3. Identificar a época das construgdes ¢ quem as realizou.

4. Descrever as 4areas construidas e seus usos com numero de
residéncias, comodos, ¢ qual as destinadas a habitagdo.

5. Descrever detalhes sobre falhas, inadequacdes e problemas que
possam afetar a qualidade dos iméveis.

Resposta ao quesito n°® 01:

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vénia, que o indagado
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar.

Resposta ao quesito n° 02:

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vénia, que o indagado
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar, bem como,
item 01 do laudo primitivo.

Resposta ao quesito n° 03:

As construcoes aparentam idades de 30 e 35 anos, entretanto, nao
consta nos autos documentacdao comprobatoria acerca da realizacao da
edificacao.

Resposta ao quesito n°® 04:

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vénia, que o indagado
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar.
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Resposta ao quesito n°® 05:

Em funcdo do estado de conservacao e idade aparente que as
construcdes apresentam conforme constatado na vistoria complementar
realizada in loco, as mesmas foram classificadas conforme Quadro 1, do
item 3.2.9 do estudo Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos do
IBABE/SP, de classificacdo “G”, que assim se define:

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Interna e externa, com substitulcdo de panos

de regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado,

Mecassitando

de reparos
Importantes

6. Determinar o valor justo/de mercado atual dos imdveis, avaliando o
lote de terreno isoladamente.

~1

Avahar se as construgdes aumentam ou diminuem o valor dos
imoveis

8. Venficar/dizer s¢ o terreno pode ser dividido em areas isoladas

9. Ventficar/dizer s¢ € possivel desmembrar as arcas na Prefeitura local,
se ha restrighes legais a divisdo/desmembramento,

10. Vertficar/dizer das condigies dos imoveis para habitagdo.

11.Descrever  vicios das  construghes que afetam a  seguranga,
durabilidadfe ¢ habitabilidade.

12 Verificar/dizer se os imoveis tém sido utilizados de forma inadequada,
impactando suas vidas utcis

13 Verificar/dizer s¢ houve qualquer alteragdo na posse dos imoveis,
identificando o obstaculo ou a restri¢éo a posse do imdvel.
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Resposta ao quesito n° 06:

Apds estudo minucioso de todas as premissas apresentadas no corpo
deste laudo técnico complementar, os valores de mercado para venda dos
imoveis objetos da avaliagao, calculado de acordo com as atuais Normas
de Avaliacao de Imoéveis Urbanos, sao os seguintes:

IMOVEL “A”

Rua Madre Joana Zonca, n° 357 (antigo 25), Vila Quitauna,
municipio de Osasco — SP (Matricula 81.368).

Valor Total de Mercado

R$ 598.000,00

(Quinhentos e noventa e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

IMOVEL “B”

Avenida Antonio Peres Paniagua, n° 1816, Vila Quitauna,
municipio de Osasco - SP (Matricula 31.881).

Valor Total de Mercado

R$ 668.000,00

(Seiscentos e sessenta e oito mil reais)
Base Outubro de 2024

Resposta ao quesito n°® 07:

A valorizacao ou desvalorizacdo de uma construcao que compdem
imoével isolado, esta intrinseca ao estado de conservacao e idade aparente.

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) ? 9933-1413

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO PIRES MIRANDA MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2025 as 10:38 , sob o nimero WOC025704195067

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019640-36.2003.8.26.0405 e cddigo HjKj7UiD.



Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil e Eletricista - CREA 5070605754

Resposta ao quesito n°® 08:

Data vénia, confunde-se o indagado, pois, a pericia tem por finalidade
precipua, avaliar os imdveis objetos da acao e, portanto, questdes de
desdobro de lotes, regularizagdo de construcao, entre outros, extrapolam
o mister pericial.

Resposta ao quesito n° 09:

Pede-se, com a devida vénia, que o indagado se reporte a resposta
do quesito anterior.

Resposta ao quesito n° 10:

Os imoveis estao habitados, porém, necessitam de reparos
importantes como bem fundamentado e ilustrado neste trabalho.

Resposta ao quesito n® 11:

Todas as questdes inerentes a construcao, se encontram ilustrados no
laudo técnico complementar.

Oportuno esclarecer, como ja dito alhures, o escopo da honrosa
nomeacao é avaliar os imodveis objetos da acdo, sendo todas as
constatagdes /n /oco levantadas de forma visual serviram de base para
enquadramento do estado de conservacao (FOC) de cada construcao e,
portanto, questdes de vicios construtivos deverdao ser analisadas através
de laudo técnico de engenharia diagndstica da construcao.

Resposta ao quesito n° 12:

Prejudicado, o signatario nao possui elementos para responder o
indagado.

Resposta ao quesito n® 13:

Prejudicado, o signatario nao possui elementos para responder o
indagado.
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14 Verificar/dizer se as obras de construgdo foram devidamene
autorizadas pelo poder pablico.

13 Verilicar/dizer se houve embargos, quais as razdes ¢ o destino dado
16. Venificar'dizer s¢ as obras afetam areas de lazer ou comuns

17 Venhicar'dizer se¢ as obras afetam a wvisibilidade, intimidade ou
privacidade de vizinhos

I18. Verificar/dizer s¢ as construgdes seguem as normas de scguranga ¢ de
legislagio

19, Analisar a documentagdo dos imoveis, descrevendo matriculas,
plantas ctc

20.Trazer aos autos elementos ou informagdes pertinentes a presente
pericia para esclarecimento dos fatos ¢ da verdade

Resposta ao quesito n°® 14:

As partes litigantes nao disponibilizaram nos autos e/ou diretamente
ao signatario, copia do projeto arquitetonico aprovado do imovel
conforme solicitado as fls. 1016 dos autos, porém, as construcdes
existentes se encontram cadastradas na municipalidade.

Resposta ao quesito n° 15:

Prejudicado, o signatario ndo possui elementos para responder o
indagado.

Resposta ao quesito n° 16:

O signatario nao constatou obras na data das vistorias realizadas.

Resposta ao quesito n° 17:

Pede-se, com a devida vénia, que o indagado se reporte a resposta
do quesito anterior.

Resposta ao quesito n°® 18:

Pede-se, com a devida vénia, que o indagado se reporte a resposta
do quesito n° 14,
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Resposta ao quesito n® 19:

Para evitar prolixidades, pede-se com a devida vénia, que o indagado
se reporte aos itens 01 e 02 do presente laudo complementar.

Resposta ao quesito n° 20:

Pede-se, com a devida vénia, que o indagado se reporte ao contido
nos laudos primitivo e complementar para maiores detalhes.
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IV) ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico Complementar € constituido de 56
laudas, incorpora ainda 2 anexos.

O signatario agradece a honrosa nomeagcao € mantem-se a
disposicao para quaisquer davidas ou questoes que, eventualmente,
possa haver sobre o trabalho realizado.

Por fim, ressalta-se ainda que no presente trabalho, nao
contemplo qualquer interesse na presente avaliacao, bem como, com
relacao a matéria envolvida neste Laudo Técnico de Avaliacao.

Nestes Termos,

Pede Deferimento.
Sao Paulo, 17 de novembro de 2025.

Eng° Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil e Eletricista - CREA n°5070605754
Membro Titular do IBAPE/SP n°2355
Membro Titular do Instituto de Engenharia
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