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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 Vara Civel
do Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo: n° 0007255-89.2022.8.26.0405
Acéo: Cumprimento de sentenca - Rescisdo do contrato e devolugédo do dinheiro

Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil, Eletricista e
Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da acdo Cumprimento
de sentengca — Rescisao do contrato e devolugdao do dinheiro, promovida
por Viviane da Silva Costa contra C.r.a Construtora e Incorporadora Ltda.,
apos diligéncias e estudos necessarios, vem apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte

LAUDO

-
:

F \ [BAPE /
TECNICO i@y.

Membro titular do
IBAPE/SP n° 664
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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I. RESUMO DE VALOR

Imével localizado na Rua Jodo Carlos Munhoz Vaqueiro, n2 97, Lote 46,
Quadra D, Jardim Novo Osasco, municipio de Osasco, estado de
Sao Paulo:

Valor Total de Mercado
R$ 6.289.000,00

(Seis milhdes, duzentos e oitenta e nove mil reais)
Valido para data base “Outubro de 2025”
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos Autos da Acdo Cumprimento de sentenga — Rescisao do
contrato e devolugdo do dinheiro, promovida por Viviane da Silva Costa
contra C.r.a Construtora e Incorporadora Ltda., processo registrado sob n°
0007255-89.2022.8.26.0405, em curso perante esse E. Cartdrio e Juizo da
3? Vara Civel do Foro da Comarca de Osasco SP.

2.2) O signatéario foi honrado com o encargo para exercer a fun¢do de auxiliar
da justica (perito judicial) conforme r. Deciséo proferida a fl. 354 dos autos:

DECISAO
Processo n™: 0007255-59.2022.8.26.0405 - 2021'001781
Classe - Assuato Cumprimento de sentenca - Rescisio do contrato e devolugio do dinhelro
Exequente Viviane da Silva Costa
Executado C.r.a Construtora ¢ lncorporadora Lida

CONCLUSAO

Em 07/05/2025. faco estes autos conclusos a Dr(a). MARCIA DE MELLO
ALCOFORADO HERRERO. MM. Juiz(a) de Direito da Comarca de Osasco -
SP. Eu, MARCUS VINICIUS AILMEIDA SILVA DE JESUS - Escrevente
Técnico Judiciano

Vistos.

Considerando a controvérsia acerca da avaliagio. designo
pericta. Para avaliagdo nometo, desde ja. o perito Dr. Rt das Newq Martins, ciyos honordrios
deverdo ser pagos pela Defensonia Publica, ante a gratmdade concedida a autora Considerando a
vigéncia da resolugiio 910/2023 do C. Orgdio especial (Dje 30 de novembro de 2023, pagina 2 ¢ 3)
em substituigdio 4 tabela prevista na Deliberacio n. 922008, arbitro os honorarios do perto,
considerando a complexidade da matéria ante a necessidade de conhecimentos técnicos do refendo
profissional. sendo, portanto. especialista na drea; seu grau de zelo, pois vem sendo nomeado por
este juizo em outros fertos o que permute assim ser considerado; o deslocamento a ser reahzado € o
tempo a ser gasto para realizacdo do pericia e amnda os quesitos a serem respondidos, fixo os
honorinos do pento conforme descnito na tabela em anexo 4 referida resolugdo em 58 ufesp’s |

ofictando-se para reserva do valor e fixo em 58 ufasp’s conforme tabela vipente

Oficie-se a  Defensorin  Pablica  para  reserva  de

honorarios.

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

3.1) Diligéncia Pericial:

3.1.1) Impende notar, para atender o disposto no artigo 474 do CPC, o
signatario agendou judicialmente o inicio da prova pericial de engenharia de
avaliagdo conforme certiddo a fl. 367 dos autos:

FORO DE OSASCO Emitido em: 07/07/2025 15:52
Certiddo - Processo 0007255-89.2022 8 26 0405 Pagina: 1

CERTIDAQ DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n® 0881/2025, encaminhada para publicacdo.

Advogado Forma
Marcel Marques de Abreu (OAB 58200/GO) D.JE
Marcio de Almeida Coriere (OAB 219012/SP) D.JE

Teor do ato: "Ciéncia as partes da pericia agendada (fls. 362) para 07/08/2025 as Sh30 para vistoria no
imovel objeto da penhora, localizado na Rua Jodo Caros Munhoz Vaqueiro, 97 - Novo Osasco - Osasco/SP.
Expeca a serventia o necessario para intimac&o pessoal das partes. Int."

Osasco, 7 de julho de 2025.

3.1.2) Na data e horéario agendado, o mister foi realizado e acompanhado pelo
participante a seguir elencado:

> Exequente: Ausentes
> Executado: Sr. Jodo Vitor (filho do caseiro)

3.1.3) Outrossim, apds ser explanado a fase processual de penhora e
avaliagdo do imovel, o filho do caseiro relatou que o proprietario do imével
notificou a data de vistoria agendada, onde gentilmente autorizou os atos
periciais com ingresso no imovel para execugao dos levantamentos técnicos,
onde tudo acompanhou do inicio ao fim dos trabalhos.
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Localizacao do Imovel:

3.2.1) O imével objeto da avaliagéo, localiza-se na Rua Joao Carlos Munhoz
Vaqueiro, n° 97, Lote 46, Quadra D, Jardim Novo Osasco, municipio de
Osasco, estado de Sao Paulo, conforme destacado nas reproducdes
digitalizadas da plataforma “Google Maps”:
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3.3) Caracteristicas do Bairro:

3.3.1) Novo Osasco é um bairro situado no municipio de Osasco, na Grande
Séo Paulo, sendo delimitado ao norte pelo bairro Bussocaba; A Leste com o
bairro City Bussocaba; Ao sul com o bairro Concei¢do e o municipio de Sao
Paulo; A oeste com os bairros Conceigédo e Jardim Veloso.
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3.4) Melhoramentos Publicos:

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

J

Pavimentacgéo asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

JUjujiiyd

3.4.2) A regido caracteriza-se por bairros de padrdo econémico a médio de
urbanizagdo com expanséo vertical, concentrando atividades econémicas e
ocupagéo do solo com quadras com lotes convencionais e area de média a
grande dimensao, com por¢des regulares e irregulares.

3.4.3) A microrregido possui adensamento urbano predominante do tipo
residencial horizontal, como casas térreas, sobrados e galpdes isolados, com
expansao vertical contendo condominio e prédios de pequeno a grande porte.

3.4.4) Do ambito comercial, sdo encontrados estabelecimentos de prestagéo
de servigcos e comeércio regional, como bares, lanchonetes, restaurantes,
lojas, drogarias, mercados, agéncias bancéarias e de veiculos, hospitais,
postos de gasolina, entre outros, onde se destacam:

= Ocupacéo da Regido:  Heterogénea

= Ocupacgao Comercial: ~ Padréo Simples

= Ocupagéo Residencial:  Padréo Econdmico a Média
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Posto de Saude Municipal
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Foto: Vista parcial da Rua Jodo Carlos Munhoz Vaqueiro, com detalhe para o
imovel avaliando, a direita.

07/08/2025

Foto: Vista parcial da Rua Jodo Carlos Munhoz Vaqueiro, tomada no sentido
oposto, onde se observa o imovel avaliando, a esquerda.
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3.5) Classificacdo de Zoneamento:

3.5.1) De acordo com a Lei Municipal que estabelece os objetivos e as
diretrizes para uso e ocupacgéo do solo urbano no municipio de Osasco, a
microrregido do imovel é classificada como ZPR:

[I- ZPR- Zonas Predominantemente Residenciais, caracterizadas por usos
predominantemente residenciais, com presenca de atividades ndo

residenciais de ambito local, onde a ocupacdo do solo é média densidade;
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3.6) Cadastramento Municipal:

3.6.1) O imdvel se encontra cadastrado na Prefeitura do Municipio de

Osasco, conforme espelho digital de IPTU.

iy PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCOD
SECRETARIA DE FINANCAS

I B I
F Reua Narciss Steting, 201 - Praga de Atendiments - Cantro - Osasen'SE - D6018-100

CERTIDAC ANC E AREA N° 042,795/2025

FM TPESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRATS DIGITAL E ANALOCICA
ERLATIVA AQS THIBUTOS IMOBILIARIQS, CONSTATAMOS QUE, PARA EFELTDS DE
LANCAMENTO DE IPTU, O IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM S5ENDO TEIBUTADD CTOM G35
SEGUINTES DADOS:

NOME/FAEAD SOCIAL........AHTY TAKAND

COMPROMISSARIO. . .........0C.H. &8 CONSTREUTORA K INCORFORADORSA LTDA

CEF/CHBT . v v vvn cirs s vss 350, 108.718-32

I i e A S 1923AR0000

INSCRICAD CADASTRAL......23243, 01 .58.07%4.00.000.07

ENDERECD . (i uscninnsss ROA JOAS CRRTOS M VAOUERSG, 97 - L 46 Nawo Osasca -
O3aséo - SF

AREA DO TEREENC.......... 6L AR, N0M3

PEETRTIR . s o e s L4, 10M

L . . P

Prefeitura do Municipio de Osasco VIA

CONTRIBUINTE

SECRETARIA DE FINANCAS
EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENGIA ()

DiaTh [5F ClUciaAs

IPTL - 2025 AR HRITS
[ TR R T N DA R |'l' =3 E
| AKY TAEANG ! C R A CONSTRUTORA F INCORPGRADDRA | T -|| VG IERHHH) -|
[ aTALER [ FEETESE
|__RUA JOAQ CARLDS M VAGUERO, 97 - Nows Dsasce - Osasce - 5P 05142150 i
[WECRICAG CADASTRAL TR0 LA R ERTE DESERVALEL
25243.01.55.0794.00.000.04 Predial - NOHRMAL | |

CARACTEHISTICAS DO IMOVEL

| AR DO T RN G421E00 | RASE D CALGLLD 23021
| AREA TOTAL CONSTALDA A6, 4 | RRER IDEAL 1,
| TEETADA 54,10 | Te=Tans e 0.00
| WALDR VENAL OO0 TERAEMD 601 T3, 13 | WALOR VEHAL DAS EDIFCACDES % AR 0
| wALOR VEMAL D0 EXGERSD 651.0906,24 | vALCA VEKRL DD IMCVEL 35.852,14
| MarosTo TERRTOmAL 00 | 1Rercrs O PREDAL 15,504,034
ilaPdi O SxCEga0 17 B35 58 | Siies Fealal k|
| wALom TaNa 257 86 | cATEOOmA DD PAOPRETAAID Farticular

[VALOA TOTAL LANGADO 18.842.20 | vALoR cowFENSADD 0,

CARACTERISTIGAS DA FRIFKCACAD

CONSTRUGAD CAT=EDALM DE USD TRODE EjFIE-\a;&J: ARER EDIFIZADN

1 Rosiclencial Reosidendal Témaea 15 46
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Imoveis Avaliando e Caracteristicas Gerais:

3.7.1) Area Terreno: Consta na descrigao primitiva da matricula n® 58.061 do

1° ORI/Osasco/SP., que o imdvel possuia 6.420,00 m?;

111% )

.¢10BLRTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE

~ MATRI A — ~ FOLHA

58061-71

OSA%ED

| | LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

| 58.061 § | 1

) oATA: 10 d@é jeneiro de 1.994

de, que assixk se descreve: parte do ponto 1 situzdc

46 e 47 da quadra D, lsdo direito de gque

Vicente FPonilha, com 67,7C ms. (

4 ‘\
tents centimetros), até encontrar 0

de 54,10 ms. (cinquente e

até encontrar o ponto

1\4‘\.
(cinco metros) ate Mr

>
to 5 num totsl K €0

ponto 1

S8

e noventa cent
nhoz Vequ Qo
- \ .
(ozter@ it
toNb,

0 ron

a.‘ta com dist&ncia d

46, do p

~ e

sa; do ponto 7 & direita, com dist@ncia de 72,30 m:

dos).
FROFRIETARIO: PAULO RYO NAKAGAWA, brasileiro, casa

mércio, residente a Av. Presidente Rooscevelt, 134,
(continua no verso)

contrar o ponto 1 ponto de pertida deeta descrigso,
linha T7-1l, divisa entre os lotes 46 e 47, encerren:

de 6.420,00 ms2. (seis mil quatrocentos e vinte met

IMOVEL: Um terreno, censtituido pelo lote n€ 46 (quers

seis) da quedre D do Jardim Novo Osasco, situado ne:

JozZo Carlos XNunhoz Vaqguero, ponto este de divisa do:

e(@ent..
téncia

0

c cinguenta € O

% os%z rete g_oara a rua Jodo U=
08 wzenta centimetros) ate
cst& ha 5-6, diviea entre os 1

8 direita com distancia de 1€,00 ms,

trar o pontc 7 senco esta linhe 6-7 situsds no cor::
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3.7.2) Area de Terreno “Retificado”: Conforme consta na Av. 06, de 08 de
outubro de 2018 da citada matricula, a area descrita primitiva foi retificada

para 6.709,00 m?, conforme descri¢éo a seguir:

| Av. 5, em 08 de outubro de 2018.
Conforme Lei Municipal n. 879/70, ¢(thMo d@REX Joap Carlos Munhoz

<
w
o
C
o
-
o
©
o
w

o

o]
<

w

Q

1]

>

[«]

g

»

A Escrevente Autorizada
Prot. Oficial 327.619, en\

Conforme Requerime - {
agosto de 2018

dos e assinado <1 20 e

f% }Q{@e Planta e Reuisl
[ Responsabnlldad Wﬁt& e 7378707, o imovel desta
| matricula po ica residéncia sob o n. 97 da Rua Joac
Carlos Mundi e a nstruida de 35.46m? e seu respaciive
| terreno, £eyy quadra D do Jardim Novo Osasco, nasia
cidade quelassi 0 inicio no ponto P1 de quem de frante da
Rua Joao C hoz Vaquero, olha para o terreno, deste ponto cefiele 2
esquerda em a uma distancia de 12,88m até encontrar o ponto 74 da
segue com um AZ°035°5827" a uma distancia de 54,82m, até encontiar o ponlo
P2; tendo como confrontante neste caminhamento do ponto P1 ao P2 2 Rua

Jodo Carlos Munhoz Vaquero; dai deflete a direita com um AZ°121°42 25" a uma
distancia de 26,10m até encontrar o P3; tendo como confrontznie naste
caminhamento do ponto P2 ao P3, o imovel de propriedade da Prefcilua do

até encontrar o P5a: dai deflete a esquerda com um AZ"°220°38'13" & uma

AZ°225°46'39" a uma distancia de 17,60m até encontrar o ponto P5c, da’ dallele

a esquerda com um AZ°213°27'15" a uma distancia de 39,66m até encontiar o
ponto P6; tendo como confrontante neste caminhamento do ponto ©5 a PS5 ¢
imovel matriculado sob n. 92.317; dai deflete a direita ue pelc corrego a
uma distancia de 3,93,00m até encontrar o ponto PZ: g&bf fireita com
AZ*348°44'42" a uma distancia de 57,87m até aro t?& dai deflete
a esquerda com um AZ°336°29'19" a unja dis encontrar o
ponto P7b; dai deflete a direita com u 5 a distancia de

27,74m até encontrar o ponto P1; tendo o sté caminhamenio
do ponto P7 a P1, o imdvel matriculad . 5§36 \ponto este inicio desta
descrigao, perfazendo urma are A .

A Escrevente Autorizada f s).

Prot. Oficial 327.619, 9\10 dé od icrofifmeft. 9509
a Q &
SRS ANT WY

Municipio de Osasco; dai deflete a direita com AZ°170°17'11" a2 uma distancia &¢
2.75m até encontrar o ponto P3a; dai deflete a direita com um AZ°157 5348" a
uma distancia de 34,00m até encontrar o ponto P3b; dai deflete a esq.eida a0
um AZ°147°05'29" a uma distancia de 7,85m até encontrar o ponto P4, cal scgue
|| com um AZ°132°29'39" a uma distancia de 5,00m até encontrar o p P5
tendo como confrontante neste caminhamento do ponto P3 ao PS5 a Rua Jesuino
L -/ Contir:(
" Antdnio. dai deflete a direita com um AZ U ] ge 33.20M

distancia de 20,30m até encontrar o ponto P5Sb; dai deflete a direlta com um
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Comentarios Técnicos Periciais:

N&o consta nos autos, bem como nao foi disponibilizado a pericia cpia
do Levantamento Topografico que descreve a area 6.709,00 m?, conforme
Av. 06 da matricula 58.061.

A despeito da area total de terreno, analisando as documentagdes
angariadas pela pericia, verifica-se que a area de terreno cadastrada na
Prefeitura do Municipio de Osasco, ndo se encontra atualizada, pois, ainda
consta a area primitiva de 6.420,00 m?,

5. Lote
NArea do Terreno (A.T.) 5.4-20,00 Testada Principal (T.P.) 54,10
Area Ideal (AD.) 0,00 | Testada Ideal (T.L) 0,00
Valor m? do Terreno/PGV (B.C.) 230,21 Area Total das Edificactes 35,46
Fator Gleba Fator Profundidade (F.P.) 1,02
Valor Venal Terreno(VVT)=Fator Topografia x Fator Situagdo x (A.T ou AD)xB.Cx F.P 60.163,13

Ademais, conforme desenho da planta quadra do lote e descri¢do da
area na matricula n® 56.801, parte da area de divisa dos fundos (quem de frente
olha o imével) confronta com o cdrrego existente, que segundo a plataforma
DataGeo denomina-se Riacho dos Metalurgicos.
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Isto posto, independente de questdes de ordem administrativa
municipal para fins de lancamento tributario, juridica e/ou auséncia de
documento (planta) da area para demais estudos, para fins de avaliacao
sera considerado a area retificada de 6.709,00 m?, tendo em vista ser
proveniente de requerimento e Memorial Descritivo, Planta e Registro de
Responsabilidade Técnica RRT n° 7378866 e 7378707, conforme consta na
Av. 06 da matricula n® 58.061, bem como depreciacao da faixa de divisa com
corrego localizado nos fundos da area.

3.7.3) Caracteristicas de formato do terreno: Possui formato irregular e
sinuosa, com topografia em parte plana com testada ao nivel da rua; parte
declive em umas das laterais e fundos, com solo aparentemente firme e seco
para receber edificacdes de qualquer porte, obedecendo evidentemente, 0s
parametros das leis e posturas edilicias para uso e ocupacao do solo.

Nota: Nos levantamentos técnicos de campo, pode-se observar que parte da area
sofreu movimentagdo mecanica do solo.
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3.7.4) Construcdo: Sobre a area de terreno retro descrita, encontra-se
edificada uma construcao residencial térrea, assim disposta:

DEPENDENCIAS
Cozinha/Sala de estar
Banheiro
Dormitdrio

3.7.5) Caracteristicas arquiteténicas: Edificagéo construida através de
estrutura convencional de alvenaria de vedagdo, sem preocupagdo com
projeto arquitetdnico com emprego de materiais construtivos padronizados
para o uso residencial.

3.7.6) Padrao construtivo: A edificacdo segundo as caracteristicas gerais
construtivas arquitetdnicos, por similaridade enquadram-se como de Padrdo
“Econdmico” conforme padrdes definidos no estudo “Valores de Edificacdes
de Iméveis Urbanos do IBAPE SP.
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3.7.7) Estado de conservagao: O imdvel necessita de reparos simples a
importantes, através de pintura interna e externa, revisdes das instalagdes
hidraulicas e elétricas e do sistema de impermeabilizacdo com eventual
substituicéo de telhas da cobertura.

3.7.8) Area construida “IPTU”: O imével possui area total de 35,46 m2, com

idade (vida) util de 10 anos conforme documento a seguir:

Ares Privatva 35,46| Area Comum Coberta | 0.00 |Area Comum Descobeta | 0,00
Himero 1| Area Total Edificada 35.48|Tipo Edificacin  |Residencial Térrea

CF, 0,85|Cateqornia de Uso Residenclal  |Padrio

VmiG. 741,13|Data da Construgda 151072015 W Pavimentos

3.8) Relatdrio Fotografico Digital:

3.8.1) Para melhor visualizagéo das caracteristicas gerais da microrregido e
do imdvel avaliando, seréo apresentadas, a sequir, descricdes de imagens
digitais angariadas na data da vistoria.
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Foto ne 01: Vista geral da fachada do imdvel avaliando e recuo (praga) préprio
municipal que confronta na divisa frontal.
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07/08/2025

Foto ne 02: Vista parcial do muro de divisa da lateral do imdvel, confrontando com
viela sem denominacao.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2025 as 14:44 , sob o nimero WOC025703981735

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007255-89.2022.8.26.0405 e c6digo Ksun3heD.



fls. 411

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

07/08/2025

Foto ne 03: Vista parcial do muro da divisa frontal, voltado para a Rua Jo&o Carlos
Munhoz Vaqueiro.
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Foto ne 05: Outra vista parcial panoréamica parcial da area, com detalhe para a parte
plana e declive na lateral e fundos.
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OO0 8Y2025

Foto ne 07: Detalhe para identificacdo do imdvel sob n° 97, da Rua Jodo Carlos
Munhoz Vaqueiro.
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ruidasneves@terra.com.br

area com detalhe para a divisa frontal e lateral oposta.
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07/08/20235

Foto n2 12: Vista parcial da divisa frontal da area e a parte que faz divisa com a

praca (proprio municipal).
TR W

o
i
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Foto ne 13: Vista parcial da divisa frontal do imével na divisa com a praga (préprio
municipal).
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0714087 2025k

Foto ne 14: Vista do vértice de divisa com a via publica e um dos imdveis
confrontantes.
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Foto ne 16: Vista parcial da divisa lateral do imdvel, onde se observa topografia em
desnivel com relagao a parte frontal.
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ruidasneves@terra.com.br

area que sofreu movimentacgéo de terra.

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

Vista parcial da

Foto n2 17
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Foto ne 18: Vista parcial da divisa lateral que confronta com o final da Rua Joaquim
Félix da Paix&o e divisa dos fundos onde se localiza o Ribeirdo dos Metalurgicos.
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Foto ne 19: Vista parcial da divisa lateral oposta e divisa dos fundos onde se localiza
0 Ribeirdo dos Metalurgicos.
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Foto n2 20: Vista parcial da divisa lateral murada que confronta com parte de Viela
sem denominagao.
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Foto n2 21: Vista parcial da divisa lateral murada que confronta com parte de Viela
sem denominagao, tomada no sentido oposto.
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Vista geral da fachada da edificag
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Foto ne 24: Vista geral da fachada da edificagcdo residencial, tomada de outro
angulo.
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Foto ne 25: Vista parcial da cozinha e sala de estar.

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




‘aaygunsy| 0b1pod 8 G0¥0°92°8°2202 68-5G52/.000 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswnaogeloualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dshfess//:sdny als o assade ‘[euiblio 0 JI8jU0d eiRd
GELT86E0.G20D0M 0J3WNU 0 qos ' ##:+T Se G20Z/0T/TE Wa ope|od0jold ‘Ojned 0eS ap opeis3 op ealsne ap [eungul @ SNILYVIN SIAIN SVa INY Jod swswienbip opeuisse ‘feuibilio op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 434

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

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

Vista parcial da sala de estar e cozinha.

Foto ne 26
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ruidasneves@terra.com.br
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e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista parcial do dormit

Foto ne 27
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Foto ne 28: Vista parcial do banheiro.
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Vista parcial do barraco de madeira sem valor comercial.
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IV. CONSIDERACOES TECNICAS

4.1.1) Conforme exposto no item 3.7.2 deste laudo, o imével objeto da avaliagao, faz
divisa na parte dos fundos com o corrego Riacho dos Metalurgicos conforme
descrito na Av. 06 da matricula n® 58.061, como se vé nos desenhos abaixo:
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““é.‘é’.’ﬁéﬁ ["'”663 |
: VERSO

TAnanio dal deflete a direfla com um A2 212 49 UE T @ uma distancia de o0, 00T
alé ercontrar o PSa; dai deflete a esquerda com um AZ°220°38715 & uma
distancia de 20 30m até encontrar o ponle PSh; dai deflete a direita com oum
AZEZ25°45'30" a uma distancia de 17 ,80m até encontrar o ponta P5c; dal dailets
a esquerda com um AZ"213°2715" a uma distdncia de 39,66m até arconiar o
ponto P&, tendo como confrontante neste caminhamento do ponta P9 5 FE
lmf:-.rel matriculads sob n. 92317, d.;u deflete a direita egue pelo conegn

4.1.2) Posto isto, alicergado nos levantamentos “in loco”, associado aos
estudos e analises técnicas das documentacbes disponibilizadas, a pericia
entende que o imdvel possui incidéncia de faixa lindeira de corrego
configurando-se como sendo area “non aedificandr’.

4.1.3) Nesse contexto, varios séo 0s seguimentos e tendéncias com relagao a
percentuais e adogdo para aplicar o calculo de largura minima para se
determinar a faixa de preservagéo de areas lindeiras a corregos e rios.

4.1.4) Contudo, para o caso em questdo, alicercado nos entendimentos
técnicos e trabalhos congéneres ja realizados pelo signatario, para o presente
caso, rege 0s principios e determinagdes da vigente Lei n® 12.651, de 25 de
maio de 2.012, que a esteira do seu Art. 4°, diz que:

CAPITULO II
DAS AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE
Secao |
Da Delimitagdo das Areas de Preservagio Permanente

Art. 42 Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou urbanas, para
os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente, excluidos os
efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima de:

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de largura;
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b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50 (cinquenta)
metros de largura;

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200 (duzentos)
metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d'agua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;

4.1.5) Considerando que o Ribeirdo dos Metalurgicos possui curso d'agua
com largura de menos de 10 metros de largura, para efeitos de célculos do
valor de mercado do imovel, sera adotado a preservacgéo “non aedificandi’ a
faixa marginal com largura de 30,00 m, conforme descrito no item I, subitem
a) da citada Lei.

4.1.6) Portanto, para calculo do valor de mercado do terreno, sera aplicado
fator de depreciacao da faixa de preservagao permanente em fungao da sua
APP, sendo elegido o fator proposto pelo Eng. Philippe Westin, no livro “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” de autoria do Eng. Sérgio
Antdnio Abunahman, em sua 22 Edig&o, da Editora Pini SP - 2.000”, cujo fator
a ser aplicado contempla a desvalorizagdo de 70% (setenta por cento), para a
faixa “non aedificandi”, na seguinte propor¢éo de area:

Area Total Matricula = 6.709,00 m?
Area de faixa non aedificandi = 3,93 mx 30 m = 117,90 m?
Area sem incidéncia de preservagao =6.591,10 m?

V. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas de Avaliacao:

5.1.1) O trabalho técnico de engenharia pericial de avaliagdo, obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendagdes da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos” do
IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliagces e Pericias de Engenharia e
demais estudos complementares.
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5.2) Especificacao da Avaliacao:

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

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

5.3) Procedimentos Metodoldgicos:

5.4)

5.3.1) As metodologias aplicaveis a avaliagao de bens, seus frutos e direitos
dependem basicamente:

v' da natureza do bem avaliando;

v da finalidade da avaliacao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

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

5.3.2) Para efeito de aplicacdo desta Norma, o trabalho sera considerado
laudo, por atender as condi¢des dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4,
das Normas de Avaliagdo de Imoveis citadas anteriormente.

Metodologia de Avaliacao:

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

@ Método Comparativo de Dados de Mercado

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

@ Método Evolutivo

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

@ Método Involutivo (Horizontal e Vertical)
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Identifica o valor de mercado do bem alicercado no seu aproveitamento eficiente,
sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢es do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
a execucao e comercializagéo do produto.

& Método da Capitalizacdo da Renda

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

5.4.2) Posto isso, em fungéo da natureza foi bem, da finalidade da avaliagéo e da
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia para calculo do valor de
mercado do imdvel sera a conjugacgéo dos consiste nos métodos “Comparativo
Direto” para calculo do valor do terreno e “Evolutivo” para calculo do valor do
imovel resultante da somatoria dos capitais terreno e construcoes.

Avaliacao do Terreno:

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

Tratamento Por Fatores:

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

5.6.2) No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

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

= O prego homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacao ao prego original, devera estar contido no intervalo.

= Ap6s a homogeneizagdo sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminagao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.
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= O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

= Afonte dos fatores utilizados na homogeneizacao sera devidamente explicitada.

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

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

5.7) Pesquisa Amostral Comparativa:

5.7.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regiao geoecondmica do imével, bem como diligenciou empresas
especializadas (imobiliarias) a fim de coletar elementos em oferta e/ou
transagOes consumadas de imoveis comerciais.

5.7.2) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, utilizando
o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagéo”, os elementos coletados
foram introduzidos manualmente no consagrado programa “Geoavaliar Pro”,
desenvolvido a partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE/SP, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado com insercédo
manual dos dados coletados para auxiliar o processo de avaliagao.

5.7.3) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou o0s
seguintes parametros de fatores de ajustes:

v" Localizagao (indice fiscal de transposicdo): Serdo considerados valores expressos
na PGV de Osasco.

v Elasticidade de pregos: Sera representado pelo fator oferta com desagio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimava dos dados de oferta
conforme preconiza o item 10.1 da Norma de Avaliacao de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP.

v/ Fator Area: Para compensar as diferentes dimensdes de areas [imdvel
avaliando com relacdo aos elementos comparativos amostrais], sera utilizado a
formula contida no Livro Homogeneizagéo de areas para avaliagao de iméveis:
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An = [(Ae/A;)14ou1B]  Sendo:
An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imével avaliando

A utilizagao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% — 1/4
Ae—As > 30% — 1/8

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

INDICE - UNIDADES
PADRONIZADAS

2019

v’ Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideragéo a obsolescéncia e estado de conservagado dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross-Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o padrao construtivo e estado de
conservagao, sendo adotado para depreciagéo da idade das construgdes o fator
de adequacao ao obsoletismo e estado real de conservagéo, utilizando-se a
seguinte expresséo: Foc = R + K x (1-R), conforme parametros constantes nas
tabelas 1 e 2 e quadro A.
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Saneamento dos Dados:

5.8.1) O célculo do valor unitario por metro quadrado de terreno sera fruto
do saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes
procedimentos:

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

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

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

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado
da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como em a) e
b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

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

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

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

Avaliacao das Construgoes:

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

5.9.2) Para o calculo da depreciagéo das construgdes, sera adotado o Método Ross
- Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagéo, o padréo construtivo
e seu estado de conservacao = Foc, utilizando-se a expressdo: Foc =R+ Kx (1-
R), conforme parametros constantes nas tabelas 1 e 2 e quadro A do citado estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos”.
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5.9.3) O valor das construcdes sera determinado através da expressao:

Ve =AxVucxFoc
onde:

Vc = valor da construgéo;

A = area total construida;

Vuc = valor unitario da construgéo;

Foc = fator adequacéo do obsoletismo + estado de conservagao.

5.10) Calculo do Valor do Imdvel:

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

5.10.2) Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios de avaliagao estabelecidos,
a formula basica que determinara o valor total do terreno”, sera:

VT = Vu x [At + (Fapp x Fd)]

VT = Valor total do terreno

At; = Area total de terreno = 6.709,00 m2

At; = Area terreno plana = 3.350,00 m?

At; = Area terreno declive = 3.241,10 m?

Ftop = Fator declive = 20% ou 0,90

Fc = Faixa preservagéo corrego = 117,90 m2

Fd = Fator depreciagéo = 0,30

Vu = Valor unitario basico de terreno = R$ 904,36/m?

Substituindo-se e calculando-se:

VT = R$ 1.042,84/m? x [(3.350,00 m2 x 1,00) + (3.241,10 x 0,80) +
(117,90 m? x 0,30)] = R$ 4.483.816,88

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2025 as 14:44 , sob o nimero WOC025703981735

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007255-89.2022.8.26.0405 e c6digo Ksun3heD.



fls. 447

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Em nimeros redondos:

Valor Total do “Capital Terreno”

Vt = R$ 6.234.000,00

(Seis milhdes, duzentos e trinta e quatro mil reais)

Valido para a data base “Outubro de 2025

Grau de Fundamentacdo: 11
Resultado fined da avafisgao
Usdia sanesda

033,51

lilervalo de codiiEica do paradidgma

linirro W Eximn
917,58 1.148,38
Texiads Frofundidads Frentss mukplss area
0,00 i) (]
valr unitiiri \islor tedal

1,042 84 £ 900.413,58

Infervala de Confianca Avalinndo
Minima Wi rmo
B84 1.188 87

Grau de precisdo: 111

e

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

PLANILHA DE VALOR - CAPITAL CONSTRUGAO

S < o o g 8
. S = X o = o
= g ge| S | 3% “, 08T 2o 53 2
Z < £ 52| ® S+ 3 |8w| = © 2C| oo Q R 2
- x E S < 3 S~ |so| B S © > © 292598 S c S &
Construgio | 5 [ “5| SE |55| 8 |85| 3 € [gg§|legg| x 8% S 2
- e - -~
3% 2 8| s |E 27| = f58led B S5 3
(= c° | s 2 o |38 °o=g & s© 5
< > | = e © g s
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le Ka Estado Ec K Foc Vc
Rsidéncia 2.108,47 | 2.3 Econémico| 1,070 35,46 70 20% 10 14,3% 0,918 F 33,20% 0,6135 0,6908 55.262,03
VC TOTAL 55.262,03

Em nuimeros redondos:

Valor Total do “Capital Construgoes”

R$ 55.000,00

(Cinquenta e cinco mil reais)

Vélido para a data base “Outubro de 2025
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5.11) ValorTotal do Imdvel:

5.11.1) Portanto, o valor total de mercado do imovel a ser considerado
através do “Método Evolutivo ou de Composi¢édo”, resultara da somatoria dos
capitais: (terreno + construcao), ou seja:

Valor Total dO TEITENO ... R$ 6.234.000,00
Valor Total da ConStruGaO ........ccccevevevevreceeeeercre e RS 55.000,00

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi = R$ 6.289.000,00

(Seis milhdes, duzentos e oitenta e nove mil reais)
Valido para a data base “Outubro de 2025”
Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da Norma Para

Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de
arredondamento (ajuste) final da avaliagdo de até 1% do valor calculado.
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VI. CONCLUSAO

Por todo o0 exposto, conclui-se 0 seguinte valor total
de mercado do imovel localizado na Rua Jodo Carlos Munhoz Vaqueiro, n® 97,
Lote 46, Quadra D, Jardim Novo Osasco, municipio de Osasco, estado
de Sao Paulo, calculado em consonancia com as Normas de Avaliacdo

de Imoveis Urbanos:

Valor Total de Mercado

R$ 6.289.000,00

(Seis milhdes, duzentos e oitenta e nove mil reais)
Valido para data base “Outubro de 2025”

»

L)

%1 B

\\ \K,
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VII. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagéo € constituido de
60 laudas digitadas no anverso, todas assinadas digitalmente. Inclui-se no presente
trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeagéo judicial, o signatario
agradece e coloca-se a inteira disposicao desse respeitavel Juizo, para prestar
quaisquer esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 31 de outubro de 2025.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.

Po6s-graduado pela FAAP em Pericias e AvaliagGes de Engenharia.

Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos e Engenharia Geotécnica.
Membro do IBAPE/SP n° 664
CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 1591/25
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ruidasneves@terra.com.br

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

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Anexo 01
Pesquisa de Dados de Elementos Comparativos
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ELEMENTOS DA AVAUACKO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025 BAUNUIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/202%
SETOR: 023 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 140,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA I.OCALIIACRO
ENDERECO : RUA GIL2ERTO RIBEIRC MENDONGA NUMERO : 176
COMP.: BAIRRO ; JO ROBERTO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[ REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 3.110,93 TESTADA - (cf) m 3000 PROF. EQUIV. (Pe): 103.70
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguce ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSISIENCIA:  zeco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : £.000,000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NUNES MOVEIS

CONIAIO: Sr. Davl Lima - Vendas - Piataforma Digtal - Ref. 775371 TELEFONE: (11)-26884000
OBSERVACAO:

hips i w w.imobilarianunes com. bricomprar/Osasco/Terrena/Terrenollardim-Roberto/775871

RESULTADO DA HOMOG!N!IZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/‘VARIACKO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 009 VALOR UNITARIO : 1.157,21
TESTADA CI : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.052,01
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 05071
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL DA : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 0.9%%
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

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

WOC025703981735

umero

14:44 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007255-89.2022.8.26.0405 e codigo Ksun3heD.

é copia

Este documento



fls. 453

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e

Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025
SETOR: 043 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 140,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

BAUNUIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/202%

ENDERECO : AV MARECHAL BASTISTA MASCARENHAS NUMERO : 1452
COMP.: BAIRRO : JO 540 ROSERTO CIDADE: OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[ REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 1.382,00 TESTADA - (cf) m 1800 PROF. EQUIV. (Pe): 7478
ACESSIBIUDADE:  Dwrelg FORMATO : Ineguce ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plone

CONSISIENCIA:  zeco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.22 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ERK SILVA
CONIATIO: Sr. Erik dos Santos Silva - Pistaforma Digkal - Ref. 141 TELEFONE: (11)-947720528

OBSERVACAO:
hMips Shvew w smithimoveis com br/1172/imovais/venda-ares-para-inCorporacac-sac-pedro-osasco-sp

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACRO

LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALOI : 0.8 VALOR UNITARIO : 1.107,09
TESTADA CI : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 507,45
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 08197
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL DA : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 05968
CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

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

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025
SETOR: 043 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICEDO LOCAL: 110,00

BAUNUIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/202%

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA JOSE FEDRIGO
COMP.:
CEP:

BAIRRO : JD 540 PEDRO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: (D 07
CIDADE : OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

[ REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m™ 3.096,00 TESTADA - (cf) m 3000  PROF. EQUIV. (Pe): 103.20
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguce ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plonc

CONSISIENCIA:  zeco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAC;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONIAIO:
OBSERVACAO:

WK PRIME MOVEIS

VALOR VENDA (RS) : 2.500.000,00

Sr. Warcos - Plataforma Digital - Ref. 5005

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

hips S ww mkprimeimoveis com br/iS005/moveis/venda-terreno-sao-pedro-05asco-sp

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE: (11)-26524348

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

I.OCALIIA(;A_O Floc: 027 FT ADICIONALOT : 0.0° VALOR UNITARIO :
TESTADACI: 0.00 FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGINHZACRO .
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM: 000  VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

72874
858,58
1,1818
0.996%

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Avaliar:
ELEMENTOS DA AVAUACRO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025 BAUMIZADO  DATA DA PESQUISA : 03/10/2025
SETIOR: 051 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 130,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCALllAciO
ENDERECO : RUA AUGUSTO NAVARRO NUMERO : FT. 04
COMP.: BAIRRO : NOVO QSASCO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[ REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 2.097,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF., EQUIV. (Pe): 104,85
ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : Ineguce ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : coide pora of fundos a1é 5%
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,16 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): 3.150.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ZEQUINHA MOVEIS
CONIAIO: Sr. Claudio Ferrera - Vendas - Piataforma Digtal - Ref. TEQOS1 TELEFONE: (11)-22846767

OBSERVACAO:

hips Jivew w. imovehveb com be/propredades/imoveis-em-novo-05asco-3018179325 Mmi?n_src=Lstadoln_exp=personalzed_sorting-
personaized-NA3N_pg=13n_pos=16

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACRO

LOCAUZACAO Fioc : 008  FTADICIONALOI : 014 VALOR UNITARIO : 1.351,93
TESTADA CI : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.340,6 ‘I
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0551
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL DA : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 0.9%%
CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.05

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

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025

BAUNUIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/202%

SETOR: 052 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 150,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCALIZACRO

ENDERECO : RUA DOS DESBRAVADORES NUMERO : 500
COMP.: BAIRRO : NOVO CSASCO CIDADE: OSASCO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

[ REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 965,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF, EQUIV. (Pe): 4525
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguce ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plonc

CONSISIENCIA:  zeco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.27 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAC;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONIAIO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00
EQUPE MOVEIS

hips Shwww chavesnamao com briimovelterrenc-a-venda-sp-0sasco-nove-0585co-985m2-R51300000/8-26467214/

Construcio sem valor comercal

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Sra. Catia Souza - Vendas - Pataforma Digital - Ref. TEOOS1

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-547128421

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 007 FT ADICIONALO] : 0.21 VALOR UNITARIO : 1.212.44
TESTADACI: 0.00 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGINEllACRO : 873,84
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.7207
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.5950)
CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

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

WOC025703981735

umero

14:44 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/10/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007255-89.2022.8.26.0405 e codigo Ksun3heD.

é copia

Este documento



fls. 457

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025

BAUNUIZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/202%

SETOR: Q&4 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 140,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCALIZACRO
ENDERECO : AV LOENIL CRE BOROQTOLOSSO NUMERO : 5/N°

COMP.: BAIRRO : JO. SA0 PEDRO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

[ REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 6.057,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 21.14
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguce ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : em acive ge 10% o1é 20%

CONSISIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 103 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAC;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONIAIO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 7.263.400,00
). SMITHS MOVEIS

Sr. Caria - Vandas - Pataforma Digtal - Ref. 633

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-575305541

hMips Shvew w smithimoveis com br/1172/imovais/venda-ares-para-inCorporacac-sac-pedro-osasco-sp

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 002 VALOR UNITARIO : 1.080,00)
TESTADACI: 0.00 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAQRO ~ 1.165,54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0820)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 05592
CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : on

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

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

ruidasneves@terra.com.br

02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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m“..':."
ELEMENTOS DA AVAUACKO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025 [JumizADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2025
SETIOR: 054 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 4000 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCAUIACKO
ENDERECO : ESTRADA DAS ROSAS NUMERO : 2040
COMP.: BAIRRO : SANTO MARIA CIDADE : OSASCO - 5P
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS XJREDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [XJ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* $50,00 TESTADA - (cf) m 2500  PROF. EQUIV. (Pe): 3800
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ineguce ESQUINA : Nao
TOFPOGRAFA : em acive ge 5% ot1e 10%
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.28 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.710.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : WALDYMAR IMOVES LTDA
CONIAIO: Sr. Walkdyma - Vendas - Piataforma Diglal - Ref.2751544348 TELEFONE: (11)-32531652

OBSERVACAO:

hips iivwww.google com brimaps/@-23 5816095 -46.6148825 3a 75y,341.68h 88 220data="3mT 1e113mS 1sPEQLL] SAckum2RhEFBaMQ20!
Eahttpe %2F%2F streetviewpials-pa googleapis. com%2F v1%2Fthumbnalfe 3F cb_client3e3Dmaps_sv tactied%25w%30000%26h%30600%

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 133 FT ADICIONALO1 : 0.22 VALOR UNITARIO : 1.620,00¢
TESTADACI: 0.00 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEllACRO : 3.510,89
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 2,672
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,001
CONSISIENCIA Fc : 000  FIADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 005

e-mail: ruidasneves@uol.com.br  ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : NOVO OSASCO - RUA JOAC CARLOS MUNHOZ VAGUEIRD DATA:  0V/10/2028
FATOR OF&RIA/IRANSACRO : 09
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : (BAPE-SP - 2025 - OSASCO - 5P
OBSERVACAO:
IMOVEL MATRICULA N® 58.061
ZONA DE AVAULAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : VERTICAL DE INCORPORACAQ ALTO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
1600 1.00 108 100 100 100 2.500.00 1.00 1.200.00
FATORES
FATOR INDICE
Localizacdo 140,00
[J restada 5482
[] Prolundidade
{X] Frentes Malfiplas Sim
[[] Area
[X] Topogratia piono
Consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA
FA 1.00 Terreno
Fator area
solivaliar! o
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valer o ime Variacde | Varagdo
NUm. | Endereco Unitério Homogeneizacao Posadignia | Avaliando
53 RUA GILBERTO RIBEIRO MENDONGA 176 1.187,21 052,01 0,909 09991
B4 2| AV. MARECHAL BASTISTA MASCARENHAS 1452 1.107,09 907.45 08197 0.9989
53  3|RualoséFEDRIGO 1D 07 72674 85558 11818 09589
@ 4| RUA AUGUSTO NAVARRO FT, 06 1.351.93 134061 09916] 09993
() S| RUA DOS DESBRAVADORES 500 127244 87384 0.7207 0.99%0
4| AV. LOENIL CRE BOROTOLOSSO .5/N° 1.080.00 116654 1.0620 09992
(] 7 | ESTRADA DAS ROSAS 2050 1.620.00 351089 21472 1.0001

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ADERENCIA

Niam. Observado

Calculado

1 1.157,21

1.052,01

1.107,09

907,45

726,74

858,88

1.351,93

1.340,61

1.212,44

873,84

1.080,00

1.168,54

Nl | s|w N

1.620,00

3.510,89
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Cenfvalar? o

Tipo: Tereno

Llocal : RUA JOAO CARLOS MUNHOZ VAQUEIRD 97 NOVO CSASCO OSASCO -

Cliente : 3° VARA FOROC OSASCO

Arcam®: 670500

Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 01/10/2025

Média Unitarios :

Desvio Padrao :

- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variagdo :

1,105,590
209,26
77413
1.437.47

18,9200

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Media Unitarios : 1.033.51
Desvio Podrdo : 192 24
- 30% 72348
+30%: 134357
Coeficienle de Variacdo : 18.6000

Descricdo GRAUIN GRAUN GRAUI n
Carae. oo abeet avaltando COMpita qeatio atodas Compata gio 208 Blores Adogio s staapdo 3
1 Varaves 3308332 (= Usados 20 traamento O parasgra O
Quarbdage mrama
| Pty . m] . = ’ of 2
3‘ Ioanticaydo 008 Ca00e ApCeseatagso o inform raf 3 todas @ Aprasanta;as os isform ral 3 togas D Apresenta;ao inform ref atodos
3% 20200 20 Caract 808 008 G008 INASIC0N 28 Caract 008 004 03008 NS08 lsaract dos dados ref 30s fxtores D 3
ﬂ::::::‘: "I o eI 2502200 O 242230 ] s
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMA(;KO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.033,51
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0100 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1,042, 84000 VALOR TOTAL (RS): 659641539

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINWO : 717

66

INTERVALO MAXIMO ; 1.149 36

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

916,81
INTERVALO MAXIMO : 1.168,87

GRAU DE PRECISAO: NI
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