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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 62 Vara Civel
do Férum da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n° 1030592-95.2019.8.26.0405
Acao: Execugao de Titulo Extrajudicial - Penhora / Depésito / Avaliagao

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil e Eletricista,
perito judicial nomeado nos autos da Acdo Execugao de Titulo Extrajudicial -
Penhora / Depésito / Avaliagdo promovida por Condominio Edificio Monte
Carlo contra José Neres de Almeida e outro, vem, respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos necessarios, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
TECNICO

Membro titular do
Ibape sp n° 664

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

Apartamento n° 63, localizado no 6° andar com direito a 02 (duas)
vagas de garagem determinadas n°s- 17 e 18, integrantes do Condominio
Residencial Edificio “Monte Carlo”, situado na Rua Adolpho Bozzi,
n° 240, Centro, Jardim Bela Vista, municipio de Osasco, estado de
Sao Paulo, descrito na matricula n°® 54.576:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

valido para a data base “Agosto de 2022”
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Foto: Vista da fachada do Condominio Edificio
Monte Carlo, onde se localiza o imdvel avaliando.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da Acdo Execugao de Titulo Extrajudicial - Penhora /
Depésito / Avaliagado promovida por Condominio Edificio Monte
Carlo contra José Neres de Almeida e outro, processo registrado sob n°
1030592-95.2019.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da 62 Vara Civel
do Forum da Comarca de Osasco - SP.

2.2) Deferida a prova pericial pelo MM. Juiz, a fl. 188, o subscritor foi honrado
com a nomeagao para exercer a fungao de auxiliar da justica (perito judicial)
e proceder a avaliagdo do bem imovel descrito no Termo de Penhora a
fl. 148, conforme reproduzido a seguir:

| TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1030592-95.2019.5.26.0405

Classe — Assunto: Execucio de Titulo Extrajudicial - Penhora / Deposito / Avaliacao
Exequente: Condominio Edificio Monte Carlo.
Executado: José Neres de Almeida e outro

Justica Grahuta

Em Osasco, aos 08 de junho de 2021, no Cartério da 6* Vara Civel, do Foro de Osasco, em
cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da acdo em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): Apartamento nimerc 63, localizado no 6° Pavimento
do Edificio Monte Carlo, situado na rua Adolfo Bozzi n°240, nesta cidade, possuindo a drea
privativa de 70,00 m®, drea comum ndo proporcional de 24,00 m?, drea comum proporcional de
28,55 m?. area total de 122 55 m?, e uma fragio ideal de 0,02433%, cabendo ao apartamento o
direito ao uso de 2 vagas na garagem sob os N%. 17 e 18, localizadas no sub-solo, cadastro n®
23223.62.22.0059.00000, matricula n°54.576 do 1° CRI de Osasco, do(s) qual(is) foi(ram)
nomeado(a)(s) depositario(a)(s). o(a)(s) Sr(a)(s). José Neres de Almeida, CPF n® 903.384.728-00
e Cristiane Aparecida Carvalho de Almeida — CPF:079.105.268-06. O(A)(s) depositario(a)(s) niao
pode(m) abrir méo do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizacio deste Tuizo, observadas

as conseqiiéncias do descumprimento das obrigacdes inerentes. NADA MAIS. Lido e achado

conforme segue devidamente assinado.

2.3) As partes litigantes néo indicaram assistente técnicos, bem como, deixaram
de formular rol de quesitos a serem respondidos.
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IIl. VISTORIA

3.1) Localizacao do Imdvel:

3.1.1) O imovel objeto da presente avaliacdo, composto pelo apartamento
n°® 63, localizado no 6° andar com direito a 02 (duas) vagas de garagem
determinadas n°s- 17 e 18, integrantes do Condominio Residencial
Edificio “Monte Carlo”, situado na Rua Adolpho Bozzi, n°® 240, Centro,
Jardim Bela Vista, municipio de Osasco, estado de Sado Paulo, conforme
destacado nas reprodugdes ilustrativas digitalizadas do “Google Maps:
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Foto: Vista parcial da Rua Adolpho Bozzi, no trecho onde se localiza o
Condominio Edificio Residencial “Monte Carlo”.
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26/05/2022

Foto: Vista parcial da Rua Adolpho Bozzi, tomada no sentido oposto.
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3.2) Melhoramentos Publicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o imével em questao, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

J

Pavimentacéo asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

U441 884l

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestacdo de
servicos e comércio diversificados, caracterizado por comércio de ambito
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritdrios,
drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de
gasolina, salas comerciais, entre outros servicos que atendem a regido,
onde se destacam:

= Ocupacdo da Regido:  Heterogénea

= Ocupacao Comercial: ~ Padrdo Simples a Médio
= Ocupacao Residencial: Padrdo Modesto a Médio
—> Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Postos de Saude Municipal

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

3.4.1) O imbvel encontra-se cadastrado na Prefeitura do Municipio de

Osasco na seguinte situacao:

CADASTRO IMOBILIARIO
23223.62.22.0036.01.023.01

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 024.517/2022

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E
ANALOGICA RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE O
IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADO COM OS SEGUINTES VALORES:

BRERCECTED | msresmsns e s s 2022
a5 T 2224566636
INSCRIGEO CADASTRAL ....vvveeann 23223 .62.22.0036.01.023.01

RUA ADOLPHO BOZZI, 240 - 6 AND APTO 63
ENDEREQO «eesssivam s s vamamiss Centro - Osasco - SP
NOME/RAZAO SOCIAL «.vvvvvnnnnnnn MANUEL SERAFIM COELHO CORREIA / JOSE
lad=) = Fai 1 =T (R 653 .756.028-49

VALOR VENAL DO TERRENO(VVT) ... R3 13.863,50
VALOR VENAL DOS PREDIOS(VVP) ... R$ 158.051,74
VALOR VENAL DO IMOVEL (VVI) ... R§ 171.915,24
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Classificacao de Zoneamento:

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula 0 uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, 0 imével se encontra inserido na “ZR3 -
Zona Residencial 3, de Média Alta Densidade Demografica, conforme
destacado na reproducéo a seguir:

Caracteristicas do Imadvel:

3.6.1) Terreno: O Condominio Residencial Edificio “Monte Carlo”, se
encontra implantado em area de terreno de média dimensao, de formato
irregular; topografia aclive com frente ao nivel da rua e declividade para os
fundos. Apresenta solo aparentemente firme e seco para receber edificacao
de qualquer porte, obedecendo evidentemente as leis e posturas municipais
vigentes.

3.6.2) Condominio: O empreendimento é composto por 01 (um) bloco de
edificio residencial, estando devidamente instituido em sua Convengao
Condominial datada de 24 de setembro de 1.990.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.2.1) Sistema de seguranga: O Condominio conta com portaria
central, portdo automatizado, interfones (externo e interno) e cdmeras
instaladas em pontos estratégicos do condominio.

3.6.2.2) Areas de lazer: O condominio possui nas dependéncias do
pavimento térreo, saldo de festa/jogos.

3.6.2.3) Estacionamento: Composto porvagasindividuais demarcadas
distribuidas nos pavimentos subsolo e térreo.

3.6.3) Do Edificio Monte Carlo: E constituido por 13 pavimentos, sendo
subsolo, térreo e superiores, assim caracterizados:

& Pavimento Subsolo: rampa de acesso, “hall” de elevadores, escada
de circulagdo, extintores, hidrantes e vagas demarcadas.

= Pavimento Térreo: portaria, vagas de garagem, “hall’ de entrada,
escada de circulagéo, area técnica, deposito, extintores e hidrantes.

= Pavimentos Superiores: do 1° ao 11°, contendo “hall” de circulagéo,
escadarias, extintores, hidrantes e 04 unidades por andar totalizado
44 apartamentos.

= Pavimento Atico: casa de maquinas, escadarias e caixa d*agua.

& Estrutura: Edificada através de pilares, vigas e lajes em concreto
armado, as paredes de elevagao aparentam ter sido construida em
blocos ceramicos do tipo estrutural.

= Fachada: Contempla estilo arquiteténico definido, pintada com latex
e caixilharia de aluminio com vidros lisos.

3.6.4) Padrao construtivo do empreendimento: Considerando a tipologia
construtiva, espelhando-se nos padrdes definidos no “Estudo de Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos “IBAPE SP” unidades padronizadas,
0 empreendimento se enquadra como do grupo 1.3 Apartamento, 1.1.3,
“Padrdo Médio”.

3.6.5) Das areas do apartamento: A unidade n° 63, possui as seguintes
areas conforme discriminadas no quadro a seguir e certiddo de matricula:

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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| AreaComum | Area Comum Area Total Fracdo
Apto. | AreaUtil | Divisao Nao Divisao , Ideal
. . Construida
Proporcional | Proporcional Terreno

63

70,00 m?

24,00 m?

28,55 m?

122,55 m?

0,02433%
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3.6.6) Das vagas de garagem: A unidade n° 63, possui direito ao uso de
02 (duas) vagas de garagem demarcadas e identificadas sob nos- 17 e 18,
localizadas no subsolo do condominio.

3.6.7) Vistoria interna: Na data da vistoria agendada judicialmente nos
termos do Art. 474 do CPC., a pericia foi atendida pelo executado que
deu ciéncia da fase pericial de avaliagéo, oportunidade que gentilmente
franqueou 0 acesso ao interior do condominio e imoével avaliando.

3.6.7.1) Dependéncias: O apartamento possui as seguintes divisdes
comodas:

— Hall social de entrada;

— Sala de estar com sacada;
— Sala de jantar;

— 01 banheiro social;

— 02 dormitérios sendo:

— 01 convencional;
— 01 suite;

— Cozinha;
— Area de servico.

3.6.8) Dependéncias originais: Foi informado pelo executado que o imovel
foi adquirido com alteracdo da sua originalidade “/ayout” interno, sendo que
as divisdes comodas originais eram compostas de:

— Hall social de entrada;

— Sala de estar com sacada;
— Sala de jantar;

— 01 banheiro social;

— 03 dormitérios sendo:
— Cozinha;
— Avrea de servico.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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3.6.9) Localizacao e vista panoramica: O imovel se localiza na fachada
posterior do edificio com vistas panoramicas para a lateral e fundos.

3.6.10) Estado de conservagao: O imovel se encontra em regular estado
de conservagéo.

3.6.11) Instalagdes elétricas: Possui instalagcbes embutidas com sistema
de distribuicdo dimensionada e flexivel para o uso diversificado de pontos
de luz e tomadas, com passagem de cabos condutores elétricos para uso
de equipamentos domésticos convencionais.

3.6.12) Instalacdes hidraulicas: Completas com equipamentos auxiliares
de qualidade superior que atende de forma satisfatdria a tipologia do imével.

3.6.13) Sistema de Aquecimento: Possui sistema de aquecimento a gas
para chuveiros e torneiras.

3.6.14) Ocupacao do imével: O imovel se encontra habitado pelo Sr. José
Neres de Almeida, esposa, filha e neto, que tudo acompanhou do inicio ao
fim dos trabalhos periciais.

Caracteristicas do Imadvel:

3.7.1) Para visualizagdo do empreendimento e imével avaliando, sera
apresentado, a sequir, descri¢des de imagens digitais (sem edi¢do) obtidas
no decorrer da diligéncia ao local.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 11:35 , sob o nimero WOC022702561462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.
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Foto ne 01: Vista geral do Condominio Edificio
“Monte Carlo”, onde se localiza o imdvel avaliando.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 11:35 , sob o nimero WOC022702561462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.
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Foto ne 02: Outra vista geral do Condominio Edificio
“Monte Carlo”. A seta indica a posi¢do da fachada
para qual o imével possui vista panoramica.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 11:35 , sob o nimero WOC022702561462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.
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Vista geral da rampa de acesso ao subsolo destinado ao

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

estacionamento.

Foto ne 03
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Vista geral da portaria.

204
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n
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Detalhe para a escada de acesso ao hall de entrada e circulag

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

do pavimento térreo.

Foto ne 05
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Vista geral do salao de jogos.

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

Foto n2 06
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Vista parcial do saldo de festas.

07:

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

Foto n
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Vista parcial do saldo de festas, tomada de outro

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

Foto n2 08
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Vista geral da recepcao e hall de elevador do pavimento t
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 09
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Vista do hall de elevador do pavimento t

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

Foton210
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Vista parcial do hall de elevador do 6°

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

apartamento n° 63, objeto da avaliagao.

Foto ne 11
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Vista geral da sala de estar e sacada aos fundos.

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

Foton213




"/ aviy36 061pod 8 GOv0°9Z°'8'6T0Z S6-26S0E0T 0SSad04d 0 awloul ‘op oluswnooeldualajuoduge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘reulblio o JIaju0d ered
Z91T19520/220D0M 048WNU 0 gos ‘ GE:TT Se ZZ02/80/2Z Wa 0pejodoloid ‘ojned oes ap opels3 op eonsnr ap feungul 8 SNILYVIN SIAIN SvA INY Jod swswlenbip opeuisse ‘feulflio op eidod 9 0juswnoop 8is3

fls. 251

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

Vista parcial da sala de estar e jantar.

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

Foto ne 14
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Vista parcial do banheiro.

Foto n2 15
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial do banheiro 02.
e-mail: ruidasneves@terra.com.br

Foto ne 18
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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de uso exclusivo do imd
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Vista geral das vagas n° 17 e 18

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

Foto ne 20
avaliando.
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAD

Normas Técnicas:

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

Especificacao da Avaliacao:

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

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imovel, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avaliagdo, poderao ser utilizados os
seguintes métodos:

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

—> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias de alto padréo, galpdes, entre outros.

= INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

=> CAPITALIZAGAO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

— METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando
houver necessidade de obter o custo do bem.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 11:35 , sob o nimero WOC022702561462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
para venda ou locagédo, seja determinado com o emprego do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situagéo
do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sé&o obtidos por
comparacao direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definicdes técnicas, literarias e normativas.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

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

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de
dados de mercado referentes a venda de imdveis semelhantes
quanto a contemporaneidade dos dados obtidos, as condicdes,
localizacdo, estado de conservagao, entre outros atributos ao tipo de
avaliagao.

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

".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatérios s@o
comparativos, pois, qualquer deles, se baseiq,
fundamentalmente, no confronto com valores de
assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, é
o fato de, nos primeiros, ser menor o nUmero de etapas
e/ou operagdes necessdrias a proceder  as
"homogeneizacdes" destinadas a considerar e equalizar as
desigualdades entre o bem avaliando e os que possam
servir de termo de confronto”.
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Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizacéo" é
absolutamente perfeita, sempre encerrando probabilidade
de introduzir distorcdes nos resultados (especialmente
guando usados os critérios denominados cldssicos, das
avaliagdes de nivel normal), resulta evidente que, & de
plano, os métodos diretos, quando possivel usd-los, devem
ser os preferidos, por terem maior confiabilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo
método comparativo direto os resultados obtidos, se
corretamente conduzidos os cdlculos, levam a valores de
mercado dos bens, pelos métodos indiretos, o que se
alcanga, na verdade, a bem dizer, sGo valores econémicos
das propriedades.

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

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

\ TEMA I - METODO DIRETOS x INDIRETOS \

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

2-) Os métodos indiretos reservam-se as avaliagdes de imbveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticéveis.

3-) Devem os érgdos de classe e os profissionais em geral
promoverem estudos, pesquisas e discussGo para fomentar o
aperfeicoamento dos métodos existentes e a criacdo de novos
roteiros avaliatérios.

4.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagédo de Imoveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opc¢éo
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:
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Norma do IBAPE-SP

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

NBR 14653-2

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

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avabando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacao de seus pregos.

A homogeneizac¢ao das caracleristicas dos dados deve ser efeluada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatlores ¢ a inferéncia estatistica

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

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

Avaliacao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de
Mercado, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado
imobiliario, isto é, o resultado final devera representar o valor mais provavel
de mercado do imdvel, onde devera ser considerado o cenario
mercadoldgico contemporéaneo a data base da avaliagdo, como bem define
a Norma:
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+ Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos NBR - 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
3.44 Valor de Mercado

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

Graus de Fundamentacao e Precisao:

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

Grau de Fundamentagao Il
Grau de Precisao 111

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

Pesquisa Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o0 signatario
percorreu a regiao geoecondmica do imével, bem como, diligenciou as
imobiliarias da regido a fim de coletar elementos em oferta e/ou transagdes
consumadas que guardam caracteristicas similares ao imdvel paradigma.

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

4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi
utilizado o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizacdo”, onde se obteve o
valor unitario por metro quadrado residencial para a situagao paradigma.
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Do Valor Unitario:

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

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

— FATOR DEPRECIAGCAQ: Para levar em consideragdo a obsolescéncia
dos imdveis comparativos em fungéo do imével avaliando sera aplicado
o fator de depreciacdo, através do critério de depreciacdo de Ross-
Heidecke, criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservagao da construgéo.

= FATOR PADRAOQ: Fator que leva em consideragdo a variagdo de prego
unitario em fungéo do padrao construtivo de cada elemento comparativo
em fungédo do avaliando, com base no Estudo de Valores de Edificagdes
de Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas do IBAPE-SP “Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia”.

g- VALORES DE EDIFICACOES
s DEIMOVEIS URBANOS -
F UNIDADES ISOLADAS
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Caracteristicas do Imadvel:

4.8.1) O imovel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

SITUACAQO PARADIGMA

Classe Construtiva Residencial
Grupo Apartamento
Padrdo Construtivo Médio
Area (til 70,00 m?
Area Total Construida 108,47 m2
ldade aparente (ir) 29 anos
Estado da Edificagcao (D) Entre regular e necessitando de
reparos simples
Vida Referencial 60 anos

4.8.2) Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade de dados de mercado, para calcular o valor de mercado
do imovel, sera considerado a area privativa conforme recomendam as
Normas de Avaliagéo, bem como, por caracterizar metodologia empregada
em avaliagbes mercadoldgicas congéneres e negociagdes no mercado
imobiliario.

Valor Total de Mercado do Imovel:

4.9.1) O calculo do valor de mercado do imdvel em apreco, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apds calculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
média aritmética e limites de confianga compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO Ill, sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla
seguranca técnica ao avaliador.
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4.9.2) O valor total de mercado do apartamento n° 63, localizado no
6° andar com direito a 02 (duas) vagas de garagem determinadas
nes- 17 e 18, integrantes do Condominio Residencial Edificio
“Monte Carlo”, conforme calculos de homogeneizacdo dos elementos
comparativos que segue anexo ao laudo (anexo-01), resultou em:

R$ 400.013,60

EM NUMEROS REDONDOS:

Vi = R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

valido para a data base “Agosto de 2022”

Grau de Fundamentacdo: 1II

Resultado final da avaliagio

Média saneada
5.714 48

Intervalo de confianga do paradigma
Kinimo W aximo
53.481,64 5.947 32

Walor unitario Walor total
5714 48 400.013,580

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Maximo
5.481,83 594733

Grau de precisdo: III

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da
atual Norma Para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP,
foi considerado a margem de arredondamento (ajuste) final da
avaliagéo de até 1% do valor calculado.
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V. CONCLUSADO

Assim sendo, considerando as premissas anteriores,
tém-se o seguinte valor total de mercado do apartamento n° 63, localizado no 6°
andar com direito a 02 (duas) vagas de garagem determinadas ncs- 17 e 18,
integrantes do Condominio Residencial Edificio “Monte Carlo”, situado na
Rua Adolpho Bozzi, n° 240, Centro, Jardim Bela Vista, municipio de
Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula n° 54.576, calculado em
consonancia com as Normas de Avaliagdo de Imdveis Urbanos, através do
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”:

Condominio Edificio “Monte Carlo”
Apartamento n° 63
02 Vagas de Garagem

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

valido para a data base “Agosto de 2022”
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VI. ENCERRAMENTO

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

Prestigiado pela honrosa nomeagao, o signatario agradece
e coloca-se a inteira disposi¢ao desse respeitavel Juizo, para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Séo Paulo, 09 de agosto de 2022

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 10177/22
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Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
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ConfvaliarPre’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2022 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  03/08/2022
SETOR: 23223 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 330,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQ;\'O

ENDERECO : RUA ADOLPHO BOZZ! - EDIFICIO CANADA NUMERO : 287

COMP.: APTO. PADRAO BAIRRO : CENTRO CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;E\O: Apartamento ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 58,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 58,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
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) : 390.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : ROQUE FARIAS CONSULTORIA IMOBILIARIA
CONTATO : SRA. MICAELE TELEFONE: (11)-37195000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALIZACAO Floc : -£3.70 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 605172
OBSOLESCENCIA Fobs : -627.12  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 556807
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09858
VAGAS 405,17  FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00
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WOC022702561462

Umero

11:35,sobon

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.

Este documento



fls. 270

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ConfvaliarPre’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2022 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  03/08/2022
SETOR: 23223 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 330,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA I.OCAI.IZAQA'O

ENDERECO : RUA ADOLPHO BOZZ! - EDIFICIO HELENA NUMERO : 140

COMP.: APTO. PADRAO BAIRRO : CENTRO CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;E\O: Apartamento ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.587IDADE: 32 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 57,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
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) : 325.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : JACKSON IMOVEIS
CONTATO : SR. JACKSON TELEFONE: (11)-992330654
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALIZACAO Floc : 5402  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.131,58
OBSOLESCENCIA Fobs : 59446  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 6.18518
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2053
VAGAS 51316  FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

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

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2022 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  03/08/2022
SETOR: 23223 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 360.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQ;\'O

ENDERECO : RUA ADOLPHO BOZZ! - EDIFICIO MONTE CARLO NUMERO : 240

COMP.: APTO. 32 BAIRRO : CENTRO CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;E\O: Apartamento ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.472IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 70,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
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) : 390.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : INFORMAGOES LOCAL
CONTATO: SR. EVERTON TELEFONE: (11)-34487680
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.014,29
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 551571
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1000
VAGAS 50143 FT ADICIONALOA4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

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

WOC022702561462
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DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2022 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  03/08/2022
SETOR: 23223 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 330,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA I.OCAI.IZAQA'O

ENDERECO : RUA ADOLPHO BOZZ! - EDIFICIO SANTA BARBARA NUMERO: 115

COMP.: APTO. PADRAO BAIRRO : CENTRO CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;E\O: Apartamento ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.662IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 9 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
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) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : SOL IMOBILIARIA
CONTATO : SR. ADELSON TELEFONE: (11)-34744350
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALIZACAO Floc : -52.11 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.950,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 5982 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.45271
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.1016
VAGAS 49500  FT ADICIONALOA4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

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

WOC022702561462

Umero
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2022 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  03/08/2022
SETOR: 23223 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 330,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA I.OCAI.IZAQA'O

ENDERECO : RUA ADOLPHO BOZZ! - EDIFICIO SANTA BARBARA NUMERO: 115

COMP.: APTO. PADRAO BAIRRO : CENTRO CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1,00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;E\O: Apartamento ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médic ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.662IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O  piscINA: O  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 9 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : ]
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) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : MOODE IMOVEIS
CONTATO: SR. ALEX TELEFONE: (11)-873850201
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALIZACAO Floc : -52.11 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.950,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 5982 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.45271
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.1016
VAGAS 49500  FT ADICIONALOA4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

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

WOC022702561462
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Avaliay!

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - OSASCO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

PARCELA DE BENFHTORIA: 08

DATA: 03/08/2022

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE
Localizacdo 360,00

X Obsolescéncia Idade 2%

Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES

X padrdo apariamenioc médio ¢/ elev.
X Vagas Vagas 2
Acréscimo 0,1
AvahiarPre’
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ~ ey
NUm. | Endereco S Homogeneizagao Variagdo
¢ Unitdrio 9 ¢ ¥
@ 1 | RUA ADCLPHO BCZZI - EDIFICIC CANADA 287 4.051.72 5.966,07 0.9858
2| RUA ADOLPHO BOZZ| - EDIFICIO HELENA ,160 5.131.58 6.185,18 1.2053
> 3| RUA ADCLPHO BCZZ| - EDIFICIO MONTE CARLC 240 501429 551571 1,1000
L
T
E 4| RUA ADOLPHO BOZZI - EDIFICIO SANTA BARBARA 119 495000 545271 1016
.
T
@ 5| RUA ADOLPHO BCZZ| - EDIFICIO SANTA BARBARA 119 495000 545271 1.1018
1

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

e-mail: ruidasneves@terra.com.br

WOC022702561462
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TechvaliarPrs’
GRAFICO DE DISPERSAO
NaGm. X Y
1 6.051,72 5.966,07
2 5.131,58 6.185,18
3 5.014,29 5.515,71
4 4.950,00 5.452,71
5 4.950,00 5.452,71
cofivaliay
GRAFICO DE DISPERSAO
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e-mail: ruidasneves@terra.com.br

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

WOC022702561462

Umero

11:35,sobon

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.

Este documento



fls. 276

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

oAvaliarise®
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : RUA ADCLPHO BOZZ| 240 CENTRC OSASCOC-SP Data : 03/08/2022
Cliente : 60 VARA FORO DE OSASCO
Areaterrenom*: 1,00 Edificacdo m*: 70.00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 5.219.52 Média Unitdrios : 5.714.45
Desvio Padrdo : 471,09 Desvio Padrdo : 339,63
- 30% :3.653.66 - 30%: 4.000,13
+30%:6.78537 +30%:7.42882
Coeficiente de Variacdo : $,0300 Coeficiente de Variacdo : 5.5400
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 9
1|carac. do imével avobando Con.\plefa quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
de minima de
2 dados de mercado vsados 2 D s g s D 2
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform cef o lodas Apreseniocdo de inform ref a jodas D A presentaco inform ref afodos a3 |
de mercado as caract dos dos dodos anafisodos D as caraci dos dos dodos analisodos jcaraci dos dodos ref oos falores 1
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 9:005:1.25 X 0.500 2,00 O 0,40 0 2,50 *a ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1]
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 571448
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 5.714,43000 VALOR TOTAL (RS) : 400.013.40
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.481 64 INTERVALO MINIMO : 5481 43
INTERVALO MAXIMO : 5.947 32 INTERVALO MAXIMO : 5.947.33

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 62 Vara Civel
do Férum da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n° 1030592-95.2019.8.26.0405
Acao: Execugao de Titulo Extrajudicial - Penhora / Depésito / Avaliagao

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil e Eletricista,
perito judicial nomeado nos autos da Agdo Execugdo de Titulo Extrajudicial -
Penhora / Depésito / Avaliagdao promovida por Condominio Edificio Monte
Carlo contra José Neres de Almeida e outro, solicitar autorizacdo para
expedicdo do MLE (anexo) para transferéncia eletronica bancaria da remuneracao
depositada a fl. 202/203 dos autos, nos termos do Comunicado Conjunto n°
474/2017 do TJSP.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Séo Paulo, 09 de agosto de 2022

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 11:35 , sob o nimero WOC022702561462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Véalido para depésitos a partir de 01/03/2017)
Numero do processo (padrdo CNJ): 1030592-95.2019.8.26.0405
Nome do beneficiario do levantamento: Rui das Neves Martins

CPF/CNPJ: 942.390.968-04

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n? - Procuracao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(X) Terceiro (PERITO)

Tipo de levantamento: ( ) Parcial

(x) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito: 202/203
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 5.400,00
Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];

( ) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];

( ) IV = Recolher GRU;

( ) V —Novo Depésito Judicial.

*Para as opgoes “Il - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:

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

Banco: Brasil Cédigo do Banco: 001
Agéncia: 6813-6
Conta n?: 757346-4 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanca

Observagﬁes: Valor referente aos honorérios periciais

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 11:35 , sob o nimero WOC022702561462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1030592-95.2019.8.26.0405 e codigo 9E4ADA47.



