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

Processo n° 0032575-20.2017.8.26.0405

Acao: Cumprimento de sentenca - Indenizacao por Dano Moral

Exequente: Bimbo do Brasil Ltda.

Executado: Diego Madureira Pereira 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 conclusbes que chegou, apos
diligéncias e estudos técnicos indispensaveis, no presente
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DE AVALIACAO
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) PREFACIO

1. O presente trabalho se processa perante este r. Juizo da 72 Vara Civel
do Forum da Comarca de Osasco/SP. A acao refere-se aos autos da
Cumprimento de sentenca - Indenizacao por Dano Moral,
promovida por Bombo do Brasil Ltda. contra Diego Madureira Pereira
e outro

1.1) Conforme consta na r. decisdo de fls. 756 dos autos, o signatario foi
nomeado com o honroso encargo para atuar como perito judicial
na presente acao, com o objetivo de proceder a avaliacao do bem
em questao.

I DECISAO

Processo Dugutal n*: 0032575-20.2017.8.26.040%

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Indenizacao por Danc Moral
Exequente: Bimbo do Brasil Lida

Executado: Diego Maduredra Pereira e oufro

Justiga Gratuita
Juiz{a) de Direito: Dr(a) MARCIA DE MELLO ALCOFORADO HERRERO

Vistos

Venfico que as avalagdes trazidas pelo exequente sdo mferiores ao valor da
avaliagho do mmdvel ocornida em 06 de novembro de 2018 (fls. 174/178). Poﬂamo{ deixo de
acolher as avaliagoes como valor atualizado do 1movel.

Lado outro, a fim de pernutir a realizacio de novo lerldo, preliminanmente, para
atmalizacdo do valor do unovel nomeso Bruno Pires Miranda Martins. fixando os honorarios
defimtivos em RS 2.000 00

Intume-se o penio, a fim de wformar se acenta a nomeagdo, 0o prazo de 5 dias. Em

caso positivo, fics o exequente intimado pars efetuar o depésito do honoranos, no prazo de 15
dias. Apos, com o depésito. mtime-se o perito para inicio dos trabalhos.

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

1.3) Por fim, as partes integrantes ndao indicaram assistente técnico, bem
como, nao formularam rol de quesitos enderecados ao perito
judicial.
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|l) CONSIDERAGOES TECNICAS GERAIS

2.1) Localizacao

O imovel objeto da avaliacdo localiza-se na Rua Dezessete de
Agosto, n° 395, Veloso, municipio de Osasco SP.

A localizacao do imoével esta destacada nas imagens (terrestre,
via satélite e drone) da plataforma digital “Google Maps'":
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Foto: Vista geral da Rua Dezessete de Agosto na altura do
imovel objeto da avaliacao.

Foto: vista geral Rua Dezessete de Agosto, no sentido oposto.
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2.2) Infraestrutura da Regiao

A regiao onde se localiza o imovel em questdo possui
importantes melhoramentos publicos e urbanos, assim listados:

Rede de Iluminacdo Publica;
Rede Coletora de Esgoto;

TV a Cabo;

Rede de Distribuicdo de Agua;
Coleta de Lixo Regular;

Linhas de Transportes Coletivos;
Pavimentacao em Asfalto.

2.3) Zoneamento

De acordo com a Lei Municipal que estabelece os objetivos e as
diretrizes para uso e ocupacao do solo urbano no municipio de
Osasco, a regiao onde se localiza o imovel em questao situa-se na
ZR4 "Zona Residencial 4", conforme ilustrado na reproducao parcial
da planta cadastral, a sequir:
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2.4) Caracteristicas da Microrregiao

Trata-se de uma regiao composta por ocupacao heterogénea,
de perfil predominante residencial do tipo horizontal de padrao
economico a médio. Apresenta escolas municipais, posto de saude
municipal, agéncias bancarias, comércios locais e supermercados.

2.5) Acessibilidade

O imével possui acesso direta pela Rua Dezessete de Agosto.

2.6) Imoével em Estudo

O imovel objeto da avaliagdo se encontra registrado na
Matricula n® 87.540 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Osasco —
SP, conforme reproducao parcial da certidao:

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

,—umthu LNRON 2 . REGISTRO GERAL .o
I [- 001 Data: 13 de agosto de 2008

mgfa, Parte de um larmenc, denominado 1018 - A, 8o Jardim Sano Anlonio, )
res\3 cidade, de formato regular, localizaco & 40,C0m da esquina da Rua Trinta ¢
Sets, Iado esquerdo de quem da Rua Trinta e Sete &nfra na Rua Dezessste de
Agoslo, lendo as seguintes madidas e confrontagdes, mede: 5,00m de frente.
pera a jeferida Rua Dezessels de Agosto; por 3C.00m do lado esquerdo de quem
¢a refenga @ ciha para o terreno, confrontande com o lole e propriedade da
Sinol - Sosedads Imobilidria Nova Osasco Ltds,; 30,00m do laco direilc de quam .
o= refenda iua ol para o tereno, carirontmdo com o remanescente do fole,
denominado ote - B 8 nos fundos mede 5,00m, confrontando com o kile de
propriedade da Snol - Sociedade Imobiliérie Nova Osasce Ltda, encarrando a
draa to1a de150,20m* . =
: 23241 .44.86.0343,00 000 03, s

JULIANO LEY N, brasiksic,. comerciante, RG n® |,
4.999.933-SSPISP, CPFiar 300.745.948-20, casado sob o regme da |:
comunhSo parcial de bens. nefvigéncia de Lei 6,515/77, com NELCI WEDEKIN | . .
BOLDRIN, brasielra, despacierie RG #° 11.376.416-2-3SPISP, CPFMF n* |,
841.450.308-00, rosidentes @ fic 1 eiiagos jna Rua Norma Zemela de Moura, n®

A Escravente Awtorizada,
(Selma Andrade Dantas). 4
O Substiiulo do 1° Oficial,
(Or Claudio Martins Ribeiro}. ¢
Pret, Oficial 183.153, 'em 01/de ahastp

Av 1_em 20 de maio de 2008\ —

Conforme Requenments datado @ assinage em 08 o malo de 2009 corm firrma
reconhecida; Habile-se TetalCerificada de Conclusda r® DUB/2008, expedido
pela Prefeitura Jocal, em 28 de janeiro de 2008; e Certidiic Negativa da Secretaria
da Receitn Federal de Brasd n® 086912009-21028020, CEI 70.000.32108/54,
emitida em 05 de maic de 2009, (arguivada s0b n° 4.042, nesie 79 Ohceal), no
irdvel desta mairicula foi EDHCAIJA wrna (esdéncia, gue recebou & n® 398 dg

Rua Dezsssate co Agosio a«u,snm-
A Escrevents Autonuda “(Karina Silvine Sosu)
Pict Oficial n® 191 725, e zooomnﬂmnﬂ 17963817

Av. 2, em23de|mhode2009
| Conforma Escritura expedida pelo 2* Tabeiso de Notas local, levrada as foltes
Cartinug no Verso
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2.7) Cadastro Imobiliario Municipal

O imovel se encontra devidamente cadastrado na base de
dados da Prefeitura do Municipio de Osasco, na situacao a segui:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCOD
SECRETARIA DE FINANCAS

Fiusa Narcise Sturline, 201 - Praga de Alendimando - Centro - OsascorSE - D6010-100

CERTIDAC DE VALOR VENAL N.” 006.230/2025

M PESQUTSH EFETUALR EM NOSSAE 'BASE TE ﬁﬁ.lﬂ{:'ﬁ CADASTRATS DIGITAL B
ANALOSICA BELATIVA AQS TEIRUTOS IMOBILTARTON, CONSEPATAMOS QUL O
TMOVED, CESCRITO ABATXO VEM SENDO TRIBUTADD COM 0S SEGODINTES VALORES:

BRBRCECIO (i fisssdisias P e 1 ¥4 7
N i s e NS T e R T T GO08594285
INSCRICAOD CADRSTBAL ...ucvuenian 23241 A0 0B6. DRALLO0, Q00,03
LA DEZESSETE DE ASQSTH, 388 0 PL 18 Q
ERDERBOOC 50605050 S e T dami 45 Welose ' - Osdsoed — 58
NOME /BAZAO SOCTAL . ..oovonnnenns NTEGD MADURETRA TREETRA
CURVENRY, i a st nrar i 230,187, T48-50

VALCR VENAL DO TERRERO(WWT) .. Rs 4%.B61,80
VALOR VENAL DOS PREDIOS(WVE) ... B& 134.243, 86
VELOR VENAL DO IMOVEL(VVI) ... 55 184.10%5,88

L Prefeitura da Municipio de Osasco WIA
- s CONTRIBUINTE
i, SECRETARIA DE FINANCAS
L EXTRATO PARA SIMPLES CONFERENCIA (*) i
n IFTU i 2&25 i m
Idﬁmm oo
DIEGO MADIREIRA PEREIRA J BUDBLOEZES
[ 58 ] [olEE T
| RUA DEZESSETE DE AGOSTO, 388 - Yoloso - Osasco - 5P OB1S4.40 . 121634
TMEC R CADASTRAL H WT_W—I {ma—]
23241 44 86 0348 00 000 03 ) Prioefind - NORMAL
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AREA DO TEREERD 150,00 | BasE o CALCULD G041
ARER TOTAL CONSTIR DA 174,55 | AREAIDER fiE ]
TESTADA 5,00 | TEST AL I0EAL .00
WALEH VENAL DO TR HSERO 40 AEY, 80 | VALOR VERMAL DAS EDFICACOES. T34 24358
WALDR ¥ENAL DO ENCESSD 000 | WAL D PERAL Do MACIEL. 180105 60
WPOET0 TERRTORAL 00 | MPOSI0 PREDIAL 20616
I FREE S50 oyoer | cken vissay &
TR TR ADEOT | CHTF GRS D0 PEoe il TARD Pafticuls
WALTHR TOVTAL LAKCADO ¥ 430 20 | VeLOR COMPE WERDCY .00
CARACTERISTICAS DA EDIFIC&CAD
CONSTRLCAD CATEDORIA LS S0 THPE D COICAC AL ARCA EDIFCADA
1] Feskiemcial Rersincial Sotrado 17455
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lll) VISTORIA
3.1) Diligéncia Pericial

Na data e horario conforme agendamento judicial acostado as
fls. 768/769 dos autos, foi realizada diligéncia no imével objeto da
presente acao, com o objetivo de analisar todas as questdes técnicas
de interesse.

Na oportunidade, o signatario foi atendido pelo Sr. Antonio
Augusto Pereira e Ivone Moreira, que alegaram estarem ciente da
realizacdo da pericia, sendo permitido a entrada ao interior do
imovel.

Ato continuo, apOs expor e explanar a situagdo processual para
os presentes, deu-se inicio a inspecao técnica com a presenca dos
participantes onde acompanharam a vistoria e os levantamentos
técnicos.

3.2) Imovel Avaliando

» Caracteristicas do Perfil do Terreno: de formato regular,
possui topografia acima em relacdo a rua para qual faz
frente, com area total de 150,00 m?, podendo
comportar edificacbes, em obediéncia as leis e normas
edilicias regidas pelo municipio de Osasco.

TESTADA | LAT. DIREITA | LAT. ESQUERDA | FUNDOS | AREA TOTAL

5,00m 30,00m 30,00m 5,00m 150,00m?2
o MATRICLLA LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL ..
87 .540 I ( Data: 13 de agosto de 2006

@Q_\_lﬂ,' Parte de um terrenc, denominado Iote - A, do Jardim Sanio Antonio, )
nesta cidade, de formato regular, localizado & 40,00m da esquina da Rua Trinta e

Sete, Indo esquerdo de quem da Rua Trinta e Sete entra na Rua Dezessete de
Agosto, lendo as seguintes medidas e confrontagbes, mede: 5,00m de frente

para a referda Rua Dezeéssete de Agosto; por 30,00m do lado esquerdo de quem

da referida rua clha para o terreno, confrontando com o lote de propriedade da

-Sinol - Sociedade Imobilidria Nova Osasco Ltda.; 30,00m do lado direito de quem .
da referida 1ua olia para o terreno, c:xiromando com o remanescente do lote,

denominado lote - B & nos fundos mede 5,00m, confrontando com o lote de

propriedade da Sinol - Soaedade Imobiliéria Nova Osasco Ltda, encwando a.

drea total de150,00m’. '

| CADASTRO: 23241.44.86. 0343,00.000. 03.
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fls. 800

> Construcoes: Sobre a area do terreno anteriormente ilustrado,

encontram-se edificada uma constru¢do composta por garagem
coberta e corpo principal com 2 pavimentos, assim dispostas:

EDIFICACAO | PAVIMENTO | DEPENDENCIAS
Garagem Térreo Vaga livre
1 Sala de Estar
Térreo 2 Dormitorios
Corpo Principal 1 Banheiro
1 Cozinha
Superior 1 Dormitério
1 Banheiro
Cobertura Térreo Area servico

» Caracteristicas construtivas: A edificagdo apresenta projeto

arquitetonico simples, construida através de estrutura simples de
concreto e alvenaria de tijolos, paredes de fechamento de
alvenaria de tijolos; laje pré-moldada com sistema de cobertura
de telhas, caracterizada pela utilizacdo de materiais construtivos
e acabamentos simples e padronizados.

Estado de Conservacgao: Considerando a vida util construtiva do
imovel, seus acabamentos externos e internos empregados,
pode-se inferir que a edificacao se encontra em regular estado
de conservagao, porém, necessitando de reparos simples.

Padrao Construtivo: conforme os padrdes definidos no estudo
“Valores de Edificac6es de imdveis Urbanos IBAPE/SP” a classificacdo da
edificacdo e tipologia construtiva se enquadra nos seguintes
termos:

TIPOLOGIA
CLASSE | Residencial
GRUPO Casa
PADRAO | Simples
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> Area construida “IPTU”: Conforme consta na Certiddo de Ano e
Area da Edificacdo, o imdvel possui area total de 174,55 m?
conforme print a seqguir:

2015 JULIANG, ISIDEE EBEISIN #1450 ] Benddens el Sobesdsd
201E DI0O0D MATEIRETRE FERIIDA B4, EN 2 Brmldersial Dabrdds
o1 DIR00  MATCHETEN PEREINA oL LD 1 Beopidensial Dobred
aoe FIEGE) MALTWEIRL FRsblas a0 Bomigenoint EomEads
il Lif ki MAESTRA PSRRINA L 1 Brwidencinl Bnbraids
Ly DIBGH MAEREIRA PEREIEA a4, 50 1 Eeagigdencinl Sajrads)
anzL B MAILTREIRA FERECEN 94,58 i Essldeestal Sohrgds
agaa DIECD MANTIRTEN FERELNA 4,50 I Doeddoncial Dobrods
FTRE] Mo MATEIETRN PERETEA 174,56 1 Begideneciml Gomreds
Flrl S MALRSTRS PERRILA 1v4, ek 1 Erwrldsncin! Snerwdo
it LIBGD MAIEELRLD PEREINA 194,28 1 Eesldencinl Sobrida

e Como nao foi apresentado planta arquitetonica para um
levantamento mais assertivo, este subscritor realizou
medicdes /n /oco, oportunidade que se pode levantar a area
total construida de 171,98 m?, na seguinte distribuicao:

EDIFICACAO PAVIMENTO | AREA CONSTRUIDA
Garagem Térreo 36,05 m?
Corpo Principal | Térreo e Superior 123,58 m?
Cobertura Térreo 12,35 m?
AREA TOTAL 171,98 m?
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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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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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 construgbes existentes com discriminacdao de areas por
ocupagdes 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) Relatorio fotografico

Para melhor entendimento do imovel avaliando e seus aspectos,
serao apresentadas, a seguir, imagens digitais com descricdes
obtidas na vistoria realizada do imdvel.

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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655
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Vista parcial da garagem coberta. Detalhe para o corpo

principal composto por dois pavimentos.

Foto n° 2
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista parcial da garagem coberta. Detalhe para o corpo

principal composto por dois pavimentos.

Foton° 3
Rua Araritaguaba, n°® 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista parcial do corredor lateral

4

descoberto.

Foto n°
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista parcial da sala de estar.

Foto n° 5

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Outra vista parcial da sala de estar e

acesso a cozinha.

Foto n° 6

Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista parcial da cozinha.

Foto n° 7

Rua Araritaguaba, n® 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 2 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista parcial do banheiro.

Foton° 9
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista da escada de acesso ao

pavimento superior.

12

Foto n°
Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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Vista parcial do hall de circulacdo do
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Rua Araritaguaba, n° 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 9 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754
E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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de servico

Vista parcial do corredor, com

16
detalhe para a cobertura a parea

coberta aos fundos.

Foto n°

Rua Araritaguaba, n® 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 2 9933-1413

Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil - CREA 5070605754

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com
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IV) AVALIACAO

4.1) Diretrizes e Técnicas

O presente laudo de avaliacio obedece as técnicas e
recomendagdes da ABNT NBR 14653-2, “Avaliacao de Bens Parte 2 —
Imoveis Urbanos”, Norma Técnica do IBAPE Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia e Valores de Edificacbes de
Imoveis Urbanos”.

4.2) Fundamentacao da Avaliacao

A avaliacdo em estudo sera fundamentada de acordo com o
aprofundamento das informacgdes extraidas do mercado. Para tanto,
a avaliacao obedecera a classificacao prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2,
13.2,13.3 ou 134,

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 determinac¢ao do valor de mercado dos
imoveis, sera considerado o “Método Evolutivo”, por melhor se
enquadrar na presente avaliacao e atender a todas as consideracdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliagao.

4.4) Método Evolutivo

A escolha da Metodologia, conforme determina a norma
NBR 14653-2, é baseada no método em que o valor de mercado do
imovel é obtido através da composicao do valor do terreno +
benfeitorias, com a aplicacdo dos fatores pré-estabelecidos pelas
atuais normas.

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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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Considerando que foi elegido o Método “Evolutivo” para
avaliagdo, em funcdao do cenario mercadologico de imoveis,
pesquisas e consultas no ramo imobiliario da regiao geoeconémica
do imodvel avaliando, associado a situacao de nao regularidade de
averbacao da area construida existente no cartorio imobiliario de
registro de imoveis, sera considerando o “FC" Fator Comercializacao
conforme disposto no estudo de Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP, através da equacao 1, em seu item 3.1.
Fundamentacao Teorica.

Os valores obtidos deverdao refletir as condicbes atuais e
vigentes no mercado imobiliario e o resultado representara o valor
de mercado do imdvel em questdo. A aplicagdo 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 quantificacdo de custo;

3. O fator de comercializacao seja levado em conta, admitindo-se
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungdo 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 caracterizagdao e o planegjamento 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 "Homogeneizacao”,
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 avaliagdo, onde
diferencas perante o mesmo serao 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 realizacdo 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.

R/

% 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 padroes.

% Fator Padrao Construtivo das Benfeitorias: leva em
consideracdo a elasticidade do prego unitario em funcao do
padrao construtivo de cada elemento amostral.

)/

% Fatores Aplicaveis ao valor de terrenos: fator testada e
profundidade e fator frentes multiplas.
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% Fator Topografia: caracteristicas topograficas do terreno,

elevacao ou depressao, aclive ou declive.

% Fator Campo de arbitrio =

Considerando que a edificagdao nao

possui projeto aprovado da area construida existente, bem como

auséencia

registraria de averbacdo na matricula, associado a

demanda de ofertas na regidao, sera aplicado fator campo de
arbitrio de 10% para menos no valor de mercado do imovel
conforme ampara a Norma do IBAPE/SP.

4.7) Especificacdo das Avaliacoes

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

Para o presente laudo técnico serdao adotados como minimos

o Grau de Fundamentacao II e o Grau de Precisao III, conforme as
prescricOes estabelecidas pelas atuais normas avaliatorias.
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4.8) Calculo do Valor de Mercado do Imoével

> 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 homogeneizagao, conforme estabelecem as Normas de
avaliacao de imoveis.

Sera utilizado o software "GeoAvaliar Pro’, através do qual se
trabalha com dados estatisticos, média aritmética e limites de
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confianga, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, juntamente com a especificacdo adotada neste

trabalho, Grau de Precisao e Fundamentacao.

» Modelo Adotado para Calculo do Valor Unitario: para
a determinacao do valor unitario do imovel, foram realizados
diversos calculos matematicos embasados nos fatores
usualmente utilizados no método adotado na avaliacao.

o
G mcatiar
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» 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.
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» Grafico de Dispersao dos Valores Calculados: os

graficos tém funcdo ilustrativa da coeréncia dos
resultados encontrados.
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> Apresentacao dos Resultados: apds todos os calculos
realizados, o valor unitario médio saneado e a precisao

da pesquisa sao:

DADCHS DO AVA LTANDO

APRESENTAGAD DOS RESULTADOS
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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
compulsao, dentro das condi¢bes mercadologicas.

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 preco de venda atual. E o preco que o
mercado espera numa transacdo que atenda a todos os 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 imdveis em questao
resultou em:

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

Imoével Area Valor Unitario Valor

Rua Dezessete de Agosto, n° 394 | 150,00 m2 | R$ 1.733,19/m2 | R$ 259.978,50

Valor do Imével = R$ 260.000,00 (Duzentos e sessenta mil reais)
Base Fevereiro de 2025

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

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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.



B P. . d 1.. fls. 827
Engenheiro Civil - CREA 5070605754
Calculo do Valor do Capital Construgdo
o = T |= = S = ® =z
£ E ] 8 2 mé 2 5 P < wlagﬂ-m\; g-g «:E’
= £ S s & S .8 so|ls _PSd 2 T T28T s ] - 9
Edificagdo 5% & SE| g |22|88g8g = | ¢ |858|g¥8s| « |EE5 5%
5 2 ° sl < |25 B5Y =2 225|878 o 2 ss
S E & &3 2 |s 7|2 g7 = wooe il 2 838 £
>m = 8 S > 3 3 o 3
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado EG K Foc Vc
Garagem 2.044,29 | 4.1 Simples 0213 | 36,05 [20,00| 10% | 15,00 | 750% | 0344 E 18,10% | 0,2815 | 0,3534 5.547,11
Corpo Principal
(Pav. Térreo e 2.044,29 | 4.2 Simples 1,497 | 123,58 | 70,00 | 20% | 17,00 | 24,3% | 0,849| E 18,10% | 0,6954|0,7563|  286.033,63
Superior)
Ar(ea w,be;ta 2.044,29 | 4.1 Simples 0,213 12,35] 20,00 | 10% | 10,00 | 50,0% | 0,625| E 18,10% | 0,5119|0,5607 3.015,16
Servigo

| Total |  294.595,90

Valor Benfeitorias = R$ 295.000,00 (Duzentos e noventa e cinco mil reais)
Base Fevereiro de 2025

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

v" Valor Total Terreno = R$ 260.000,00

v' Valor Total Constru¢ao = R$ 295.000,00

v Fator Campo de arbitrio = 0,90

Valor Total de Mercado do Imével

em ndmeros redondos: R$ 500.000,00 (Quinhentos mil reais)
Base Fevereiro 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 apresentacao a finalidade e
a data de referéncia.

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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.



fls. 828

Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754

IV) CONCLUSAO

5.1) Pelo todo exposto, conclui-se que, apds estudo minucioso de
todas as premissas apresentadas no corpo deste laudo, o valor de
mercado para venda do imovel objeto da presente avaliagao,

situado na Rua Dezessete de Agosto, n° 395, Veloso, municipio

de Osasco SP., calculado de acordo com as atuais Normas de

Avaliacao de Imoveis Urbanos, sao os seguintes:

Valor Total de Mercado
R$ 500.000,00

(Quinhentos mil reais)
Base Fevereiro de 2025
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V) ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliacao é constituido de 40
laudas, incorpora ainda 1 anexo.

O signatario agradece a honrosa nomeacao € 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, bem como, com
relacao a matéria envolvida neste Laudo Técnico de Avaliacao.

Osasco, 10 de fevereiro de 2025.

Eng® Bruno Pires Miranda Martins

Engenheiro Civil e Elétrico
Membro Titular do Instituto de Engenharia

CREA n°5070605754
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Resumos

Anexo 01 - Fichas de Elementos Comparativos e
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. ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1 S

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SF - 2025 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/01/2025
SETOR: 044 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA DEZESSETE AGOSTO NUMERO : 230

COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : VELOSO CIDADE : OSASCO - SP

GEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12000 M=
PADRAO CONSIR.: casa smples |+) CONSERVACAO : d - enfre reguiar & reparos smples

COEF. PADRAO: 1.200 IDADEREAL: 20  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.800 CUSTO BASE (R$): 2.044,29
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 235.502.2] 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 TRANSAQRO

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : VIDA IMOVEIS

CONTATO : SR. REGIS TELEFONE: (11)-36831633
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 207598
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.384.68
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;iO - 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 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) 2 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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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. ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2 S
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SF - 2025 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/01/2025
SETOR: 044 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA DEZESSETE AGOSTO NUMERO : 357
COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : VELOSO CIDADE : OSASCO - SP
GEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 130,00 M=
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 25  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.044,29
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 195.325,53 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 TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 424.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA ; SACO IMOVEIS

CONTATO : VENDAS TELEFONE : (11)-36825770
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.450.20
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 171179
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;iO - 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 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) 2 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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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. ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3 S
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SF - 2025 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/01/2025
SETOR: 044 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA DEZESSETE AGOSTO NUMERO : 394
COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : VELOSO CIDADE : OSASCO - SP
GEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M=
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 18  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0749 CUSTO BASE (R$): 2.044,29
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 242.537.84 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 TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : SOLO LAR IMOVEIS

CONTATO : SRA. MARCIA TELEFONE : (11)-36093373
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQKO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.019.79
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.320,02
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;iO - 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 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) 2 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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.



fls. 834
Bruno Pires Miranda Martins
Engenheiro Civil - CREA 5070605754
Sye
OO ~ccvaliar?’
unidesi

. ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4 S
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SF - 2025 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/01/2025
SETOR: 044 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA FRANCISCO PAULO CARVALHO NUMERO : 131
COMP.: RESIDENCIAL BAIRRO : VELOSO CIDADE : OSASCO - SP
GEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16800 M2
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1056 IDADEREAL: 20  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0735 CUSTO BASE (R$): 2.044,29
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 266.564.95 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 TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 475.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA ESPERANCA

CONTATO : SRA. NOEMI TELEFONE: (11)-36814155
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.287.44
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.478,93
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;iO - 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 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) 2 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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2025

[QunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/01/2025

COMP.: RESIDENCIAL
GEP:

BAIRRO : VELOSO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

SETOR: 044 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA FRANCISCO PAULO CARVALHO NUMERO : 82

CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

4} PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: caso smples

[REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUIDADE:  Drsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : em aclive de 5% oté 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 9700 M2

CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (RS): 2.044,29
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 145.742.90 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 TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PROPREETARIO
CONTATO: SR. CESAR TELEFONE: (11)-950481122
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.714,04
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 205914
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 12013
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00
TOPOGRAFIA Ft : 0,05

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n® 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 2 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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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[] Area
[X] Topografia
X consisténcia

acima de nivel da rua de 1,00m aié 2,.00m
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MODEVLQPE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : VELOSO - RUA DEZESSETE DE AGOSTO 23/01/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - OSASCO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIAGAO
Descricéo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 020 1,00 2500 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X) Localizacdo 1,00
[X] Testada 500
[X) Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas Néc

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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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MATRIZ DE UNITARIOS
: Valor R Variagdo | Variagdo
NOm. | Enderego Unitério Homogeneizagdo Rsadigaial Aveliaads
1 | RUA DEZESSETE AGOSTO 230 207598 2.384.468 1.1487 1,0000
2| RUA DEZESSETE AGOSTO 357 1.490,20 171179 1,1487 1,0000
@ 3 | RUA DEZESSETE AGOSTO 394 201970 2.320,02 1.1487 1,0000
4 | RUA FRANCISCO PAULO CARVALHO 131 1.287.48 1.478,93 1.1487 1,0000
B4 5| RUA FRANCISCO PAULO CARVALHO 82 1.714.06 2059.18 1,2013 1,0000

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n® 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 2 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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados

3300
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g 2200 c
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= 2000 =

© 1900
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900
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800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000 3200
Dhservado

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 13/02/2025 as 13:40 , sob o nimero WOC025700465655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032575-20.2017.8.26.0405 e codigo 30EwWAVFx.
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

A liayeed

Tipo: Tereno local: RUA DEZESSETE DE AGOSTO 394 VELOSO OSASCO-SP
Cliente : LAUDO JUDICIAL AVALIAGAC
Aream?®: 15000 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

Data: 23/01/2025

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios: 1.717 48
Desvio Padrdo : 337,80

Coeficiente de Variacdo : 19.6700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Média Unitarios : 1.590.91
Desvio Padrdo : 389 8%
-30%:1.202.24 -30%:1.393.64

+30%:2.23273 +30%: 258819

Coeficiente de Variacdo : 19.5800

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 |earac. g0 mévei zvaanao v hicst = Compida o as lores [ Adogio os stuagio ol s
variaveis analisadas usados o traamanto parasigma

2 dados de mercado usados % D . @ : D 2
3 igentficagao dos dados Aprasentagao de inform ref a todas Aprasantagao de inform ref atodas = JApresentagao inform ref atodos a8

|36 mercaco 38 caract dos 0o 0ados analisados D a8 caract dos dos Gados analisatos caract dos dados ref 2os fatores D 2
4 :::::.W’::::: 0802125 X 0502200 [l 0402250% | il
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 199091
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 1.733,19000 VALOR TOTAL (RS) : 259.978 44
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :  1.501,60
INTERVALO MAXIMO : 1.964.78

INTERVALO MINIMO : 1.723,61
INTERVALO MAXIMO : 2.258,21

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Ill

E-Mail: brunopmmartins.eng@gmail.com

Rua Araritaguaba, n® 251, Cj. n° 11, Capital/SP. CEP 02122-010 - Fone (11) 2 9933-1413
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