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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 62 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO n? 1025410-52.2014.8.26.0002
(l¢ac.: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

Regte: BANCO BRADESCO S/A.
Regdae: VISUALE TINTAS EIRELI.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, apos as diligéncias e vistorias necessarias, bem como
circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a

V. Excia, para apresentar suas conclusées com o seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagdo do imovel
constante de terreno e construgao situado a Avenida Manoel da Nobrega,
n? 1110—0sasco—SP.

Deferida a prova pericial, para a avaliagdo do imdvel, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como
Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos anexas que mostram todas as caracteristicas e condicoes
locais, assim como o imodvel avaliando em detalhes, tem-se:

.1 - LOCALIZACAO.

O imdvel objeto da presente acdo é o imével situado
Avenida Manoel da Ndbrega, n? 1110 — Osasco— SP, conforme mapa de
localizacao abaixo:

aiManoel/de (S

a, 1110~ Adalgisay 4 Buffet M&xicano ‘o)
20

._ \sh‘ y’urrito Galiente ¥
o »,
o 7/
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em ZRIl -05 — Zona de Uso

Exclusivamente Residencial.

1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),
enquadrando-se no Grupo |: Zona de Uso Residencial Horizontal na 22 Zona;
Residencial Horizontal de Padrdao Médio do item 9.1 das “NORMAS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r = frente de referéncia = 10,00m.
M, = prof. minimade aproveitamento eficiente = 25,00m
M, = prof. maxima = 40,00m.
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11.3.1 IMOVEL:

1 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE

OSASC0
MATEN LILA 5—! LMD
‘ 18,657 l l LIVIRO N, 2 - REGISTRO GERAL
L— DATA:= 16 deo janeiro de 1,980,

TN
- Um terreno conatituido pelo lote n?® 32, da quadra T

do loteamento denominado Jardim Adalgisa II, utu.do nesta -
cidade, medindo 10,00ms, de frente para a Rua 14, por 25,00m | |
da frente nos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundoa a
mesma metragenm da frente, encerrando a area de 250,00me2., -
econfinando pelo lado direito, de quem da rua olha para o tes
reno com o lote n? 31, pelo lado esquerdo com o lote n® 33 e
nos fundos com o lote n? 6, todos da mesma quadra. Mﬂ§

31,020,054 .00.7. ?g_ggu%‘m- TRMANDADE DA SANTA CASA
MISERICORDIA DE SIO PAULO, com weds em Sio Paulo - Capital ,

Am e

B

& Rua Cesario lMotta Junio L TeFimren a no CGC. 62.779.-

].45/0001—90. RE I T RO ANTET 0(~ ooricao n® 14,961 da 48

Circunserigao do "’"“"' igao 24 deste Cartério. ©O

Escrevaate, - _» (Dimae de 0li- l
a4 ra D O ~ Jandyra Trench

: v'.-v.r aneie « 950,

T RANATTTETE RMANDADE DA SANTA CASA DB MISERNCORDIA DE -
SA0 PAUIO, gwalificada na matricula, ADQUIRENTE OSANU YO -

SHIOKA, brasileiro, industrial, RG. 3. 50.832-8p, desquitado t
CIC. 012.670.438-49, domiciliado e residente em Sao FPaulo -~ t
Capital, im..xvao nohm, 663-Santo Amaro. T - Ven
da e Compra. FORMA -Becriturado:lﬂ rio de -

O Escrevente,
(Dimas de Oliveira). O
(J.ndyr- Tronch).

] em 16 de janeiro de 1

P upmnqunlomnl-t qs
& denominar-se Rua MANOEL DA-B
pra citada e certidso da ¥

frente, passou
] ritura su-

e e e w — ———  ——— .

TAD VA - Ou €700

Por escritur do 109., artfrio de Notas loeal,
1has 16 do livro 79, em 07 de janeiro de 1.983, o proprie-
tdrio vendesu o imdvel matriculsdo, pelo valor de ® - - - = (
\_1.925.000,00, = PAULO EVARISTO DA SILVA CHAVES(cont.verso) =
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1.3.2 TERRENO

Situado na Avenida Manoel da Nébrega, n? 1110constante do lote
n? 32 da quadra T, do Loteamento denominado Jardim Adalgisa Il — Osasco,
medido 10,00 metros de frente; para a Rua 14, por 25,00metros da frente
aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma metragem da
frente, encerrando a area de 250,00m?, confiando pelo lado direito, de
guem da rua olha para o terreno com o lote n2 31, pelo lado esquerdo com

o lote n2 33 e nos fundos com o lote n? 6, todos da mesma quadra.

Area Total: wooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, = 250,00 m2.

1.3.3  BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imoével com

caracteristica residencial.
O imédvel possui a seguinte distribuicao:

Pavimento inferior:

Garagem para 4 veiculos, lavanderia, churrasqueira, piscina e canil.

Pavimento térreo:

Sala de estar, sala de jantar, sala de lareira, cozinha, escritdrio e lavabo.
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Pavimento 01:

2 suites, 2 dormitoérios e banheiro.

Pavimento 02:

Salade TV.

Acabamentos principais do imovel:

-Pisos: Revestimento em madeira na sala de estar, hall de distribuicao e
suites, porcelanato na sala de jantar, revestimento ceramico na cozinha,
banheiros, lavanderia, churrasqueira e garagem e revestimento em pedra

goiana na area da piscina.

-Paredes: Pintura a l|atex, sendo ceramicas nos banheiros cozinha,

lavanderia e churrasqueira.

-Forros: Pintura em latex e molduras de gesso decorativas.

-Outros: Caixilhos em madeira e aluminio, com portdes em serralheria.
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I - RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01

Vista da fachada do imdvel objeto da agdo.

FOTO 02

Outra vista da fachada do imdvel objeto da acdo.
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FOTO 03

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 04
Vista da garagem.
— 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586

140
MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da rampa de acesso ao imével.
E

Rua Tabatinguera,
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FOTO 05

Lavanderia.

FOTO 06

Churrasqueira.
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Paulo - SP
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4586

S5

- Fax: (11) 3105

FOTO 07
Vista da piscina.
FOTO 08
-3414

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do hall de entrada.
140 - 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 -

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105

Rua Tabatinguera,
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FOTO 09
Sala de jantar.
FOTO 10
Cozinha.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 11

Escritorio.

FOTO 12
Sala de lareira.
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FOTO 13

Vista da suite 01.

FOTO 14

Outra vista da suite 01.
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FOTO 15

Vista do closet.

FOTO 16

Vista do banheiro.
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 18
Vista do banheiro.

FOTO 17
Vista da suite 02.
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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FOTO 20

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 19
Vista dormitério 01.

Outra vista dormitério 01.
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 21

Vista dormitério 02.

FOTO 22

Outra vista do dormitério 02.
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FOTO 23

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do banheiro.

FOTO 24
Outra vista do banheiro.
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FOTO 25
Vista da sala de TV.

Outra vista da salade TV.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinagao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao: a
caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos existentes,

condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitdrios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacdao ao imovel avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

O imoével foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 32 Zona; Residencial Horizontal de Padrao Alto.
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Onde:

V; = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno =250,00 m?
g = Unitario = RS 1.282,65/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

V;=Sxq

Substituindo os valores na formula e calculando vem:
V; = 250,00 m? x RS 1.282,65/m?

V. =RS 320.662,50
(trezentos e vinte mil e seiscentos e sessenta e dois reais e cinglienta
centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 320.662,50— valor — terreno.
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IV.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificacdo: Com seus devidos coeficientes de RgN, para o
calculo da depreciacdo do imodvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com os acabamentos descritos conforme capitulo Il desse laudo, com area
total construida de 399,00 m?, tal como do custo unitario bdsico de
edificacdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de maio de 2020, RS
1.435,51

Onde:

V¢ = Valor da Edificagao Principal

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrao: Superior;
Coeficiente RgN: 2,356;

CUB — dezembro/ 2019: RS 1.435,51/ m?;

Area construida= 399,00 m?;

Estado de Conservacao: Regular e reparos simples(d);
Idade: 20 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (20/70) = 0,29;
K: (0,29,c) = 0,793 - Foc: 0,20 + 0,793 x (1-0,20) = 0,8344;

O valor da construcao sera calculado, através da expressao:
V¢ =399,00 m?x (2,356x RS 1.435,51/m?) x 0,8344
Ve =R$ 1.125.974,87

Diante do exposto o valor da construcao, corresponde a:
Valor da Edificagdo =RS 1.125.974,87
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IV.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construcao:

Valor do terreno =V, =RS$320.662,50

Valor da construgdo =V, =RS$1.125.974,87

Valor total do Imével=V, =RS 1.446.637,37

Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

V,=R$ 1.450.000,00 - Vdlido para junho/2.020.

(um milhdo quatrocentos e cinqiienta mil reais)
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Consta o presente laudo de 24 folhas, vindo esta

datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 12 de junho de 2.020

7 e ——
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ultima
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ANEXO |

-
\®

Pesquisa Imob
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ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : OSASCC - 5P - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA MANCEL DA NOBREGA NUMERO : 1156
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 280.00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 26.00
ACESSIBILDADE : Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : planoc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 25600 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVACAO : c -reguiar
COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0516 CUSTO BASE (RS): 1.435.5]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 725.082.39 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 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBIUARIA : VILA PARK IMOVEIS

CONTATO : REF: S00457 TELEFONE: (11)-43250022
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.365.07
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.365.07]
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAC AVALIANDO : 1,000}
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : CSASCO - SP - 2020 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/08/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : AVENIDA MANOEL DA NOBREGA NUMERO : 422
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [{JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreia FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIFACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 27000 M=
PADRAO CONSTR.: coso supericr CONSERVACAO : d - enire regulor e reporos smples
COEF. PADRAO: 2,655 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.800 CUSTO BASE (RS): 1.435.51
VAGAS: © PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 823.546.34 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 TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.289.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PROINVEST IMOVEIS

CONTATO : REF: CA16630 TELEFONE: (11)-46178599
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.382,21
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.382.2
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : CSASCO - SP - 2020 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/08/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : AVENIDA MANOEL DA NOBREGA NUMERO : 520
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [{JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 250.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreia FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIFACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 36000 M=
PADRAO CONSTR.: coso supericr CONSERVACAO : d - enire regulor e reporos smples
COEF. PADRAO: 2,655 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0710 CUSTO BASE (RS): 1.435.51
VAGAS: © PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): $74.529 .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 TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PRO INVEST NEGOCIOS IMOBILIARIOS

CONTATO : REF: CA13481 TELEFONE: (11)-46178599
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.445.88
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.465,88
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BENEDITO FERREIRA SILVA NUMERO : 29
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[XJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 330.00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 33.00
ACESSIBIULDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 330,00 M=
PADRAO CONSTR.: coso superior CONSERVACAO : & - reporcs smples
COEF. PADRAO: 2,456 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.561 CUSTO BASE (RS): 1.435.51
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 705.847.85 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA : RISTRETTO IMOVEIS

CONTATO : REF: 1272 TELEFONE: (11)-43110560
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.133.79
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.133.79
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAFA Fi : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2020 (KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/04/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA MARIA IMACULADA PINHEIRO NUMERO : 244
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m 200.00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plonc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia! AREA CONSTRUIDA : 25400 M=
PADRAO CONSTR.: cOsa superior CONSERVACAO : ¢ - raguior
COEF. PADRAO: 2.655 IDADE REAL: 28 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.761 CUSTO BASE (RS): 1.435.51
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 736.974.85 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, ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.190.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SILVANA CEZAR

CONTATO : REF: SIL02S TELEFONE: (11)-085390630
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Fioc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.113.42
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.113.42
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIA(;RO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAC;AO

DADOS DA FICHA I3

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2020 [KunuzADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA MARIA IMACULADA PINHEIROC NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 250.00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : pionc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 289.00 M=
PADRAO CONSTR.: cosa superior {*} CONSERVA(_:I\O s d - enire regular e reparcs simpies

COEF. PADRAO: 3.008 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.710 CUSTO BASE (RS): 1.435.51
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 886.013,3] 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 TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : OLIVER MARQUES IMOVEIS

CONTATO : REF: CA1392 TELEFONE: (11)-37635000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGKO

LOCAUZACAO Fioc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.13555
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.135.94
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQRO . 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - SP - 2020 unuzADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA MANOEL DA NOBREGA NUMERO : 423
COMP.: BAIRRO : CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DEILUMINACAOC PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X{JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGc
TOPOGRARA : pione

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIFICACAO : Residencicl AREA CONSTRUIDA : 270.00 M2
PADRAO CONSTR.: coso superior CONSERVACAO : d - entre regulor e reparcs smples
COEF. PADRAO: 2,656 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.800 CUSTO BASE (RS): 1.435.5]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 823.546.34 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.299.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PROINVEST IMOVEIS

CONTATO : REF: CA16630 TELEFONE: (11)-45178699
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.382.21
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.382.21
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGCAO : 1,0000]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagéo do justo e real valor do imével ora avaliando,
0 perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatoria,
bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de
Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de dados
de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela comparagdo com
outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem valor
igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével
em exame e 0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de férmulas proprias. Consideram-
se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciag¢ao e outros.

Portanto a apuragéo do valor basico unitario do terreno foi feita
através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de Avaliacao e Pericia de Engenharia
do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa
de elementos, colhida em imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de apresentar solugéo
para a lide em questao.
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Para a avaliagcdo do terreno em questdo sera utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla

pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos da regido, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos
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no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacées. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao néo-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

1.1.1 Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |I. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fungédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve
ser calculado com base na fungcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

v+1
W2 ) ey
f(t) = 1+— —o0 <t <oo
I ; NV v

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do
nivel de significAncia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcao densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

7J[t0b ttob J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianga e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o

intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

X - uSX+

St_,ox.St
R

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [ = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.i11 Obtenc¢ao do valor metro quadrado do terreno

I1.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imoével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imdvel avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regidao geo-econémica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, n&o se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formacao do preco no local do imédvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando
ndo somente a area dos elementos amostra, mas também suas
frentes, topografias, posicdes nas quadras, situacado dos Imdveis,
existéncia de construcées, melhoramentos publicos e demais

detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego Vc.:k’:r_ Homogeneizagdo Vmio?ao Vark?t;&o

Unitario Paradigma | Avaliando
X 1| AVENIDA MANOEL DA NOBREGA ,1156 1.365,07 1.365,07 1,0000 1,0000
[X] 2| AVENIDA MANOEL DA NOBREGA 428 1.382,2] 1.382,21 1,0000 1,0000
[ 3| AVENIDA MANOEL DA NOBREGA 580 146588 1.485.88 1,0000 1,0000
[ 4| RUABENEDITO FERREIRA SILVA 29 1.133.79 1.133.79 1,0000 1,0000
] 5| RUAMARIA IMACULADA PINHEIRO 246 1.113,42 1.113.42 1,0000 1,0000
) &| RUAMARIA IMACULADA PINHEIRO SN 113595 113595 1,0000 1,0000
] 7| AVENIDA MANOEL DA NOBREGA 428 1.382.21 1.382,21 1,0000 1,0000

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas,

uma

depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;
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*ATUALIZACAQ : Todos os elementos s&o validos para o més de junho/2020;

oL OCAL.: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma vez que foram

coletados elementos situados na mesma regido geo-econdémica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA

Niim. Observado Calculado
1.365,07 1.365,07
2 1.382,21 1.382,21
1.465,88 1.465,88
4 1.133,79 1.133,79
111342 1.113 42
1.135,95 1.135,95
7 1.382,21 1.382,21
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Dhsexvado

A)ELEMENTOS DISCREPANTES :Por nao se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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DESCRK}AO + PROCESSO 1025410 DATA: 10/06/2020

FATOR OFERTA/T RANSACAO + 09

EDIHCA(;AO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020- SAC PAULO - 3P

OBSERVACAO !

IONA DE AVALIAQRO

Descricdio da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORZONTAL MEDIO
fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 020 1,00 2500 4000 0.5 2000 100 200,00

FATORES

FATOR INDICE

q Localizacdo 1,00

[ Testada 10,00

[ Profundidade

[] Frentes Mlfiplas NGo

[] Area

[X] Topografia plano

I Consisténcia 500
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : | 282 65 Média Unitarios : 1.282,65
Desvio Padrdo : 145 6) Desvio Padrdo ; 148 61
- 30%: 897,85 - 30%: 897 85
+30%: 1.667 44 +30%: 1.667 44
Coeficiente de Variacdo : 11,5500 Coeficiente de Variacdo : 11,5900
GRAU DE FUNDAMENTACRO
Descricdo GRAUITI GRAUTI GRAUI 11
g [earae. doimbre aainss Cumids o2t % Compida gto 208 fores 0 Adogao dé skuagdo 0| 3
Varavess anatisadas Uz3doa no traamanto paradigma
Quantidads minima 08 f
2 12008 0 Mercado Uzags [ ! X 3 ] 2
3 identicagao dos dados Apreaentagao g inform ref atodzs Aprasentagao g inform ref 2 todzs 0 [Aprasentagdo inform ref atodos 28
da mercado 35 Caract dos dos dados analizades @ 3 Caract 0os 008 dados anakisados earact dos dados ref a0s fatoree D 3
Infsrvado dé 3use 06 cada
R T 0Ma12s & 0582200 [] 04ha280°% af 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMA(;A'O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 128245
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 00000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.282,65000 VALOR TOTAL (RS) : 320.662,00
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 120177 INTERVALO MINIMO ; 120077
INTERVALO MAXIMO ; 1.363,53 INTERVALO MAXIMO ; 1.363.53
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1Il
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