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| C. Rui
el tl.as Neves Marting
Las. Perlciag de Engenharia e
udos Grafotécnicos
gxoelentissima Senhory

yara Civel do Forum da C Outorg Juiza

de Direit a
OMarca de Osasco - gp. da 6

processo fisico: n° 0016675—80.2005_3,25 0405
Agéo: Execugao Hipotecaria

aaa7744-2 261449 1253 55
Jueed {9

35 Foco.49.¢

i

Rui das Neves Martins, infra-assinado, engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da Agao

Execugdo Hipotecaria, promovida pelo Banco Bradesco S/A em face de Luis
Osério Sousa, vem, respeitosamente & presenga de Vossa Exceléncia, apos
diigéncias e estudos técnicos apresentar suas conclusoes consubstanciadas no
seguinte

_—

E-mails: ruidasneves@uol.com.br

»
ruidasneves@terra.com.br 1
Rua Araritaguaba , n? 251, Gj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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imovel avaliando.
Foto: Vista geral da fachada do imovel a
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

‘ Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

II. PRELIMINARES

21) ;f 313'5‘;;35 aulos da agdo Execugao Hipotecaria, promovida pelo

a;‘c'?ome esco S/A em face de Luis Osério Sousa, processo registrado

sc? n ; 675-80.2006.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da 6 Vara
Civel do Forum da Comarca de Osasco - SP.

22) O MM Juiz' hoprou 0 signatério com a nomeagso para exercer a fungao de
auxiliar da justica e proceder a avaliagao do bem imovel descrito no Auto
de Penhora e Deposito, reproduzido parcialmente a seguir:

PODER JUDICIARIO \

AUTO DE PENHORA E DEPQOSITO

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnico, bem como, ndo
formularam rol de quesitos a serem respondidos pelo signatario.

Digitalizado com CamScanner



44) Vistoria e @m:

.1.1) O im¢ ' iaca
g oel)ho : ;J\g?l! Oj)éetg_da ayahagao, localiza-se na Rua Professor Aradjo
destaca(,jo ay i, rdim F.llba.no, nesta Capital de S:o Paulo, conforme
magens digitalizadas das plataformas de “Google Maps™:

" do Evangelho gy

leno em Cristo ¥
q

, b Carrefour Hipermercado

[: APIXE s ARDIM LIBANO
""-‘f,,,}" Rua Professar
l > Aratjo Coelho, 81
\ =
Correios ¢ v bad |

VILA COMERCIAL

Sociedade Holandesa de
Sao Paulo Casa de Nassau

ruidasneves@terra.com.br 5

i tdeanauac@iiol com br
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) Melhoramentos Puablicos:
3.

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

Pavimentagdo asfaltica;

lluminagao pablica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos. l

|

|

|

|

|

(Gas subterraneo; 1
|
j

lojuiufululuTuTy

p—e
S
y—
—

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na microrregido sao encontrados estabelecimentos de prestagéo (_je
servicos e comércio diversificados, caracterizado por comércio de grpt_)lto
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritorios,
drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, p(_)stos de
gasolina, salas comerciais, entre outros servigos que atendem a regiao, onde

se destacam.
/; Ocupagdo da Regido: ~ Homogénea;

[; Ocupagéo Comercial:  Padrdo Simples a Médio; \
[ = Qcupaggo Residencial: Padréo Simples a Superior; \
|= Escolas; Municipais e Particulares; |
L::» Servigos Médicos: Municipal e Particular, \
{ => Agéncias Bancérias:  Principais. \

ruidasneves@terra.com.br

E-mails: ruidasneves@uol.com.br
HER Maw AM19% AAN Cana iCave (111Y 2R82A.T7244A

i
! Rita Avaslimeiic L. Lo Ara /A0 a4 Aollia
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

A - .
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™
28108/2019

|
|
|
|

Foto: Vista parcial da Rua Professor Aradjo Coelho, no trecho onde se localiza
o0 imovel avaliando.

o

ruidasneves@terra.com.br

E-mails: ruidasneves@uoi.com.br :
Ruia Araritaguaba , n2 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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44) Cadastramento Municipa).

-Se devidamente cada
, =g strado na Pr
de S&o Paulo na Seguinte Situagao fiscal —— Moniclpa
;ﬂggg:ndg Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018
FaXsmuna
Cadastro do Imével: 125.006.0010.5
Local do Imével:
gsp:g‘&-.,oa ARAUJO COELHO, 81
Imével localizade na 2* Subdivisio ga Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagio;
R PROFESS,

OR ARAUJO COELHO, g1
CEP 05132.000

Contribuinte(s):

CPF D64 444 74568 LUIS OSORIO sousa

Dados cadastrais do terreno:
Area incoporada (m?y

284 Testada (m) 10,50
Area n3oincomporaca (e 0 Fragia ideal 1,0000
Area total (m?)- 284
Dados cadastrais da construgio:
Area construida (m?): 142 Padrio da construglo 1C
Area ocupaca pela construgio (m?): 142 Uso: resioéneia

Ano da construgdo comgido: 1976

3.5) Classificacdo de Zoneamento:

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento n° t‘47.f346, que reg\ila ")n::?ldi
ocupagao do solo do Municipio de Sao Paulo, o imovel Ise eqc?n rai sence
na Macrozona Urbana ZM “Zona mista de u§o res:rdencra e Eo
diversificado” conforme destacado no mapa parcial do “Geosampa™

E-mails: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br 8 |
Rua Araritaguaba, n® 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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') Do Imovel:

3.6.1) Area de Terreno: O imdvel possui drea total de terreno de 284,00 m?,
conforme descricgo tabular da matricula [ficha 11n® 72.852 do 16° CRI/SP:

3.6.2) Caracteristicas do terreno: O terreno retro descrito possui formato
irregular e fopografia acima do nivel da via plblica para qual faz frente.
Apresenta solo aparentemente firme e seco para receber edificagio de
qualquer porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas municipais
vigentes do municipio de Osasco.

| E-mails: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br 9
‘-’ Rua Araritaguaba, ne 251, Gj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Eng® M3 Rui das Neves Marting

Avalinns i
alrag.oes, Periciag de Engenharia e

audos Grafotécnicos
3.6.3) Construcso:

edificada 01 (uma)
02 pavimentos, co

= Corpo Principal
= Garagem cobert

> Area lateral descoberta
= Sala de estar

=> 3 dormitérios
= Cozinha

- Area de senvigo
-> Edicula

- Area de servico

- Sala de estar/cozinha
- Banheiro

- 2 dormitorios

3.6.4) Area construida: O imével possui area total construida de 142,00 m?,
conforme descritivo constante na certid3o emitida pela Prefeitura Municipal
de S&o Paulo, reproduzida a seguir:

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (nv): C—e . 14D
Area ocupada pela construgdo (m?): 142
Ano da construgdo corrigido: 1978

3.6.5) Caracteristicas Construtivas: Em linhas geraig, aparentemente a
edificacdo foi executada através de estrutura convencional que atende a
projeto arquiteténico simples com preocupagdo e furycmnahdade na
disposigdo interna dos ambientes e acabamentos de qualidade de escala
comercial.

a ivo: ' ipologia construtiva do imovel,
3.6.6) Padrio construtivo: Considerandoa tipo s ) imov
espel)hando-se nos padroes definidos no estudo “Valores de Edmcagges
de Iméveis Urbanos do IBAPE SP, a edificago se enquadra na segumtej<

classificagao: j

- asl 5@ . - l I
1 ’ ’ ’

e AR

Digitalizado com CamScanner
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Audos Grafotécnicos

Corpo Principal

Classe 1- s

=@ 11 Residencial
‘ 1. Resi ia
Padriio Construtive Grupo |1.2 |

Casa

—————__[Padrio 124 Simples

3.6.7) Estad B A ain
mg“,; ; dné!-c(_:’;]-:‘gr‘:\mi?ﬂgg_a_o-ﬁ\ edificag&o no geralencontra-se em estado
& rltiEs ext~ VHCQQ. porem, necessita de manuteng&o corretiva através

a € ermna e interna apos récuperagdo de fissuras superficiais e
reviso do sistema de cobertura,

3‘.6.8) lgstalzlicc")‘e's elétricas: Possui instalagdes embutidas com sistema de
distribuigéo individual com pontos de luz e tomadas do tipo padrao de

qualidade e escala comercial,

3.6.9) lnstalagﬁgs hidraulicas: Com instalagtes essenciais e embutidas e
aparelhos sanitarios de louga e metais de qualidade e escala comercial.

3.7) Ocupacgao do imével:
3.7.1) O imbvel encontra-se habitado pelo executado e filhos.

3.8) Relatério Fotografico:
3.8.1) Para melhor visualizagao do imével avaliando e suas caracterjlsﬂcas,
serdo apresentadas, a seguir, descriges de fotografias que foram obtidas no

decorrer da vistoria: )

Digitalizado com CamScanner
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Foto n° 01: Vista geral da fachada do imovel avaliando.

ruidasneves@terra.com br
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Foto ne 03: Vista parcial da sala. Q

_ﬁ
E-mails: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br 14
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Foto ne 04: Corredor de acesso 20s dormitorios. !

r
(. &4
e SRR 15 }(;-I“ '

Digitalizado com CamScanner




Foto ne 05: Vista parcial do dormitorio 02. Q

J

I

—=

——
idasneves@terra.com br 16

fu

srui .com.br
E-mails: ruidasn eves@uol.com it Kyt

Rua Araritaguaba , n2 251, cj° 11, Capital/SP. Cep.0212
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Foto n2 06: Vista parcial do dormitorio 02,

E-mails: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br 17
. nomumha 02251 Ci°11 Canital/SD fan 12122010 Fane/fFax: (11) 2636-7244
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Foto ne 08: Detalhe para o banheiro.
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oto ne 09: Vista parcial da cozinha.
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scoberta lateral € edicula aos fundos.

Foto n° 10: Vista parcial da area de

| N
| K

/
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Foto ne 11: Vista parcial da area de servico com
churrasqueira. Q

ruidasneves@terra.com.br 2 % 3

iimm maa m drE_1AAY N22L TITAR

c.mails: ruidasneves@uol.com.br
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Foto n°® 12: Vista geral da fachada da edicula. |

es@terra com.br

i ev
ruldasn L1211 262367244
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Foto ne 15: Vista parcial do banheiro.

ruldasneves@tena.corn.br 26 i

—_—
" Amcnauac@uol.com.r _ amannotn FanefFax: (11} 26367244 \
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Foto n2 16: Vista parcial do dormitorio 02.

21

ru\dasneves@terra.com.br
I/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11} 2636-7244

sneves@uol.com.br
n 751, Ci* 11, Capita
Digitalizado com CamScanner
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Foto n® 17: Vista parcial da &rea descoberta lateral.
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Iv, CRITERIOg DE AVALIACK g
4.1) Crl'térios ormativos:
4.1.1)

iretrizes Qerais, a5
. - Associagso Brasileira e Normas
"2*Avaliacs € Bens Parfe 5 _ moveis Urbanog®
do = Instityt, Brasilejrg

o
de Avaliagges ¢ Pericias

ecCida em azs

40 do prazg demandado, das
ado, da Natureza 4o tratamento a ser
veis,

do de conformidade co
Avaliagéo de Iméveis do IBAPE.

43) Metodologia:

imével, seguindo o que
ular o valor de mercado.denum imbve n
e Z))niz:rg ﬁgr; ég% da atual Norma de Avaliagao, poderao ser utilizados 0s
prec ! '.
seguintes métodos:

. il
DO: Utilizado preferenc:la
E DADOS DE MERCA ' e
- COMPAR};TNO gr'JR\FaTI(():)r (lije mercado de terrenos, casas padronizadas, loj
mente na busca

en O 1 b

w

29
" rra.com.br
rmdasnev/ergt(il) 2636‘7244 rv-—v’-——‘"—"
m.bf -010 Fone/Fax:
E-mails: r u:dasneve5@27: f '(;o 11 Capital/SP. Cep.02122-0
[+] ]
Rua Araritaguaba , n¢ 251,

ner
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= EVOLUTIVO: Indicafjo Para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ag avaliando. E o casp de residéncias,

galpdes, entre outros,

= INVOLUTIVO: Somente utilizado No caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ap avaliando.

= f:APlIAL_[ZA AQ DA RENDA: Recomendado Para empreendimentos de base
Imobiliaria, tais comg shopping-centers, hotéis.

= METODO DA UANTIFICACAQ DO cusTo: Essenciaimente utilizado quando
houver Necessidade de obter g custo do bem,

4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,

recomenda sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
determinado com o €mprego do Método Evolutivo que consiste em se
determinar o valor do imével a partir da Somatoria das parcelas dos valores

dos capitais: terreno e construgao.

44) Avaliacio:
ente que o valor de mercado do imoével ser3
: ecomendado Método Evolutivo por tratamento de
A 3 refletir as condicges vigentes no mercado imobiliario
conforme exposto anteriormente, isto &, o resultado final devera representar
o real valor de mercado do imével em questao que assim se define:

4 Pela Norma de Avaliagao de Iméveis Urbanos NBR-14.653-1da

ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

“Quantia  mais provdvel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data

. . ~
de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente,

—

i ves@terra.com.br

E.maus:ruidasr; ne 251, Cj° 11, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax:
Rua Araritaguaba, g

Digitalizado com CamScanner

30



Enge
9" MSe. Ryi fas Neves Marting~ \J

alidcc-:rlcias de Engenharia e
S Grafotécnicos

49 Tratamento por py
s:

4.5.1) Os fatores g
eh
neste tratamento Seréoo (?agleneizagag dos ¢|
. oo ’ C e

cnentlfrga, Para que el ladog Conforme E{‘:nfltgszcom

.'“g.r cado CO"], determinada Bran T MOS relativos Pyl etodologia

indicados na "Normga Basica parerx1 pencia espacial ie;p%on}portamemo do
erici ral, encontram-se

as de Engenharia do IBAPE/SP".

Parativos utilizados

4.5.2) Para a determ
. mlnaggo
realidade mercadologica i fl)v aor unitarg bésico de terreno que refi
areqis letiita a

gt Obili

empresas imobiliariag M3 da regjzg i iunto 2

regi0 geoeconoms ggn\;alodres Ofertadog péfae‘?gﬁés;g-s? junto &s diversas
, COntendg giri . €Imoveis na mesma

imével avaliando, pref
Contemporaneq
S.

- Opr i
hor% gggng?ggggﬂggag:)ég?sgrlﬁa'nte da aplicagéo de todos os fatores de
especificado. ginal, dever4 estar contido no intervalo

- é\pos;_ a homogeneizagao sera ufilizado critérios estatisticos consagrados
€ eliminagao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

O campo de arbitrio sera o correspondente o intervalo compreendido
entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.
fetuada obteve-se elementos comparativos de
cteristicas geométricas dos iméveis, constam

4.5.4) Assim, da pesquisa e
4 no corpo do presente trabalho.

ofertas para venda, cujas caré
da pesquisa de mercado juntad
4.5.5) Os elementos coletelaq?jg faj}rpaa
g ' " desenvolvl

Geoavaliar Pro’, desO e s

m introduzidos no consagrado programa
ttir das Normas do IBAPE 2011, que se
pesquisas de mercado que auxilia no
o maior veracidade aos resultados

constitui de um banco X
processo de gvaliagao possibilitan
liag0es. j

obtidos nas avall

\_,’// ,bf

E-mails: ruidasn® 0 261,Cj° 1L P
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ru‘.dasneves@terra.oom.br
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fravég
Mparatiye. - ssso tratamnnto de fatoreg todos os ¢
Oram ho 0geneizados onge se cons::sre?g:tg:

4.5.7) Obtig
. 0S 0s element
Calculos egtatics MOS comparafiyeg -
confianga ent;ggt:;:os obtendo-ge 4 Média arfiltomlogenelzados. fez-se os
Intervalo de maig OU menos 30%2??3 edseus kEs de

0mo da média,

4.5.8) Assim i
; + Considerangq -
COm 0 que preconiys ; Dremissas ante i
ni ores, e
auxilio de Conceituado erggrrg:gapgra araagao de Iméveir: ch:r?g:’d:g;
: € avaliaghes apds h izaca
; Omogeneizagao de

’

SEUs parametros

final o terreny po‘:cr;‘;OS, Pode-se calcular g yajor Unitério da média saneaga

influéneia, conformne 0 Quadrado, onde ge levou em conta seys fatores de
’ Pesquisa anexa z¢ laudo técnico pericial (anexo-01)

4.6.2) As avaliagses podem ser classificadag quanto a sua fundamentagzo
elou precisdo, A fundamentaczo de uma avaliagdo esta relacionada tanto
com o aprofundamento do trabalho avaliatério como as informagdes extraidas
do mercado.

4.6.3) Finalizando, o laudo judicial atende as prescrigdes do item 8.2.1.4.2

daABNT NBR 14653-2:2011.

|
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47) ca

(Qggtygceqtqs € oilenta g sgis

1uatroce =14 8 seis mil reais)
valido para g dgf_a_pga_sp_“_rgg\_{gmbgg de 2019

Grau do undunmntacnu: |
Besultada fipm 48 avalingdg

| Méay Saneads j

} 1094.49 “

Intervaig o

® conllanga ao Parnidigma
Minime

Maximg
142001 | 196897 |
Testada Profunduage Frentes minginy hrea

001 | 0.00 | 000 000

Valor untang Valor totan

17,00 | 485 052,82 |
I

ntervaio de Confianga Avaliando
Minimao

Hawxing |
120020 | | 2072,00
i I

Grau de predsio: |

4.7.2) Capital-Construgio: O valor da construgao seré? determinado
com base no Estudo de Valores de Edifi?agées de' I_mévels Urban;s .d?
IBAPE-SP ‘“Instituto Brasileiro de Avaliagdes 6 Penc:'as de Engenharia”,
conforme tabela de Coeficientes - base RsN atualizados:

o 5 3 adotado 0 Método
: reciagao das construgogs. Sera adotac
or) T{ar%ggfécg’gedgsgim co%la a obsolescéncia da edificagao, o padrao
Ross - Hei :

construtivo e seu estado de conservagao.

iderado
P ' das construgbes, sera consi
jagdo da idade

4.7.4) Para a deprec

ism rvagdo = Foc,
m ; letismo e estado de conse Fe
I adequicag 2 %3:(51?'0 A ulilizando-se a seguinte expresso:
sie )

conforme Tabela
Foc = R+ Kx(1-R) J
|
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4.15) 0 valor t
. otal 3 : : ;
eXpressao, da construgdo sera determinado atravas da seguinte
Ve =AxVuex Foc
onde:
Ve =valorda construgso;
A = darea tota] construida;
Vue = valor unitario da construgzo;
Foc = fator adequacio do obsoletismo + estado de conservagao.
4.7.6) Planilha de Calculo da Construcio
———————=_dlLUlo da Lonstrugio
| | | | | - "
- l PadrSo | Estadode | Idade e | Area | i l [l | VALOR DA
’coNSTRUCAO o l‘Conslruﬂvn!l:nnumgio:Ap-:ntellﬂe:::nclu‘ (m?) i(l;;:‘) Cu:::;::m: Mo l R l K ‘ s CONSTRUGRO '
:"’:”r Casa | Simples f P 70 [8so0|tass3| 1251 | 179084 02| 03e7|0a7me| RS 7274965
Principa
Edicula Casa | Simples d 4500(1.431,53| 1,251 |1.790,84| 0,2|0,6185 |0,6948) R$ 55.992,40
?Mnm i Pl e 12001145153 0357 | 511,05 | 0102017 |03625( R$ 222325
{ == VALOR TOTAL | RS 13096531
L Ve =R$ 130.965,31
Em nimeros redondos:
. 2l
i Valor do “Capital Construgao
(Cento e trinta e um mil reais) =
| se “Novembro de 2
valido para a data ba
ruidasneves@terra.com.br 14 |
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Valor Total do TEONQ v R¥ 486.000,00
Valor Tota) g4 Construgao R$ 131 .000,00

...............
...............................

Onde:

Vi=Vts+vp
Vi=R$ 486.000,00 + R$ 131.000,00 = R$ 617.000,00

Valor Total do Imével Avaliando
Vi=R$ 617.000,00

(Seiscentos e dezessete mj reais)

valido para a data base “Novembro de 2019
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V. CONCLUSAO

Assim sendo, considerando todas as premissas
anteriores, concluj-se pelo seguinte valor total de mercado do imovel objeto

da avaliagao, localizado na Rua Professor Araljo Coelho, n° 81, Jardim

Libano, nesta Capital de Sio Paulo, matricula n° 72.852, calculado em total

consonancia com as atuais Normas de Avaliagéo de Iméveis Urbanos:

I

Valor Total de Mercado

R$ 617.000,00

(Seicsentos e dezessete mil reais)

Vilido para a data base “Novembro de 2019”

|
A
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido de 37 laudas,

todas digitadas e rubricadas, estando esta Gltima datada e assinada.

Prestigiado pela honrosa nomeacgdo, este subscritor

agradece e coloca
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

C-_—-.-——__ L7
&

Rui/das Neves Martins

-s€ a disposi¢io desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer

[ Osasco, 13 de novembro de 2019

Eng¢ Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho
Mestfe pelo IPT em Tecnologia da Construcdo de Edificios.

Pés-graduado pela FAAP em Periclas e AvaliacBes de Engenharia.

Mempro Associagdo Brasileira de Mecénica dos Solos IPT, 1

CREA 060.149.660.4

MEMBRO TITULAR DO INSTITUTO DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO
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