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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 Vara
Civel do Forum da Comarca de Osasco - Sdo Paulo.

Processo fisico n® 0012589-90.2011.8.26.0405

Acao Procedimento Ordinéario

Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheiro
Civil, Eletricista e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da
acao Procedimento Ordinario, promovida por Carlos Roberto de Paula Arantes
e outro em face de Nilton Pereira de Barros, vem respeitosamente 2 presenca

de Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos técnicos necessarios, apre-
sentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
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I. RESUMO DE VALOR

» IMOVEL LOCALIZADO NA RUA LADISLAU ANTANIO
FERREIRA NETTO, N° 11 (ANTIGA PRAGA PASSAGEM JOSE MARIA
DA Sival, LOTE 11 DA QUADRA “E pO LOTEAMENTO
“BEL JARDIM", MuNICiPIO DE OsAsScO - SP:

Valor Total do Imovel (Terreno e Construcdes)
Auto de Penhora “Imével Primitivo” Matricula 28.132 _

R$ 364.000,00

[h-*ezen% e sessenta e quatro mil reais)
Vélido para data base "Novembro de 2.016"

Valor Total do Imével (Terreno)
Imével 'Desmemhrad:-"whlatricuh 28.232

R$ 150.000,00

(cento e cinquenta mil reais)
Vilido para data base "Novembro de 2.016"

Foto: Vista geral da fachada do imével, objeto a avaliagéo.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-sedos autos daagéo Procedimento Ordinario, promovida por Carlos
Roberto de Paula Arantes e outro em face de Nilton Pereira de Barros,
processo n® 0012589-90.2011.8.26.0405, em curso perante esse E.Juizo da
3? Vara Civel do Forum da Comarca de Osasco - SP.

2.2) Deferida  prova pericial pelo MM. Juiz, as fls. 221, o subscritor foi honrado
Com a nomeacao para exercer a fungao de perito judicial para proceder a
avaliagao do imével penhorado, conforme descrito as fls. 222 dos autos e
reproduzido a seguir;

| TERMO DE PENHORA

Processo Flsico n': 001 ISH-90.200 18260405 N DE ORDEM: S6672011
Clavse  Avsunio: Procediments (hrdingdris - Espécies de Contratos
Requerenic: Carlos Roberta de Pauls Aranies ¢ veirn

Reepacridio Nittun Percira de Barros

Em Ouasco, aos 25 de maio de 2015, no Cantério da 3* Vara Civel. do Foro de Osasco, em
cumprimento 4 r. decisdo proferida nos sulos da aglo em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
MMMFILHLWW_ ¢ Um terrene
constitiido pelo lote 11 da quadra E. do lotcamento denominado Bel Jardim, nesta cidade de
{hasco - Sio Paulo, medindo 10,00ms, de frente para Praga A: 27.50ms. da frente sos fundos do
ko dircitn de guern da Praga olha para o lerrenn, ande canfing com o lote 12; 27, 50ms. do outro
lado onde confina com o lote 10, tendo nos fundos 10,00ms.. ¢ confina com o loie 13, encermndo
B dren de 275.00ms2., Matricula o 28132, Livio n° I, folha 1. do 2° Oficio de Regisino de
Imiveis de Osasco — SP., do qual foi nomeado depositario, o 5. Nilton Percita de Rarros. RG.
N 4984399 ¢ CPF n" 691 867.238-04. O depositario niio posde abrir mio do bemn depositado sem
expressa autorizagho deste Juizo, observadas as conseqiiéncias do descumprimento das obrigagies
increntes. NADA MAIS, Lido ¢ achado conlorme segue devidamente assinadeo

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11, 41%2006, ‘
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnicos, mas, foram formulados rol de
quesitos a serem respondidos.

i
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IIl. VISTORIA

3.1) Localizacdao do Imovel:

3.1.1) O imével objeto da avaliagdo, localiza-se na Rua Ladislau Antdnio
Ferreira Netto, n° 11 (antiga Praca Passagem José Maria da Silva), lote 11 da
quadra “E” do loteamento “Bel jardim”, municipio de Osasco - SP.,
conforme destacado nas imagens digitalizadas do mapa terrestre e satélite
“Google Maps e Earth”, que seguem:

Mair Belacosa
™ Warzeca Profa Eme

iy

Congregecdo Cnstd
do Brasil - Bel Jardim

¥

EM Mar §
Warzeca

i

y
— —
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Fntq: Vista parcial da Rua Ladislau Antdnio ferreira Neto, no trecho onde se
localiza o imével avaliando.

g
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3.2) Melhoramentos Publicos:

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

Pavimentagéo asfaltica;
lluminagao publica;
Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;
Rede de agua;
Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

wlelululululuTu

3.3) Caracteristicas da Regido:

3.3.1_] Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestagcdo de
servicos e comercio diversificados, caracterizado por comércio de ambito
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritorios,
drogqnas. mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de
gasolina, salas comerciais, entre outros servicos que atendem a regiao,

onde se destacam:
= Ocupagéo da Regiao: Hetemgénea
=> Ocupagéo Comercial:  Padréo Simples a Médio
| = Ocupagéo Residencial: Padrao Modesto a Médio
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Hospitais Municipais
)
E-mail::idasn;@unr:om.br idasneves@te
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj* 12, Capital/SP. Cep.02 122-?113?:!12!&3: IJEE?BI:';?L‘I 7
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3.4) Cadastramento Municipal:

3.4.1) O imbvel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal

de Osasco, na seguinte situagao:

.83, Y )

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

= PREFIITERA DE 0 : >
IPTU 2016 I TSR wia - R
L2 i T |
E N OORETRCA, PF EERTOE U T
“nl. m wmln 0 CamaCa ) |} AR
|:Anumnu\m. ACRI LD CADARTRAL WIALOW TOTAL LANCADO 1] CORSTRUCOES ENFECUS |
| PUBALALOO0 Y 3an v 90 83 : 1
| T3T X, RS 100077 CO0. COMMANCA - Mormal 1
PROREE T ASD AT P e
.“Iﬁ.m aC L :: e
™" e T [
ey rexeie Ve e aimn
Vi
(8} e e 1-:
:m K . e ]
= = LF =l — LEE WL L]
B LB & PRI WD VL VG LS LASA AG & PR S TTOL 01 L, 100
S L s B, . | . s L LASTM e B —r Nl S Py
D . BF - ST S - LRI . e e ——
L R e ) LI T -
m it SR e p—— EE
- p—— L e P ¥wa e
'Hﬂh‘ll.hn—-nl-_nﬁr_-l“ﬁm._.. ._.. e e p -
]hﬂm-h-hbr-rhﬂnu o ||:I:ll Mt::- ::: ::——

3.5)

3.5.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, o imével se encontra inserido na Zona
"ZR3, conforme destacado na reprodugao parcial do mapa a seguir:

. _— - =T —
E-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

Classificacdo de Zoneamento:

ruidasneves@terra.com.br
B
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3.6) Do Imovel:
3.6.1) Terreno Matriz: O imével matriz que & nbjetu‘du Auto de Penhora
possui area total de 275,00 m?# com as seguintes medld?s e confrontagdes,
conforme reprodugao digitalizada da certiddo de matricula n® 28.132 do
2° CRI de Osasco - SP:

22 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE O
e AT, —————— —

aw %  |LIVRO N 2 - REGISTRO

L]
re 8, do
180V BL:: terrono, congtitufdo pelo lote 11 da quad '
lutmr: d-min;ﬂo Bel Jurdim, nestu cidade de Ooasto - Hio
Puulo, medindo 10,00ms. de froote pura Praga Aj 27,5028, do-
frante sos fundon do lado dircito de quem da Traga olha P’i"ﬁn
o ierrenc, onde confims com o lote 123 o7, 50me. do outro 1

onde confina com o lote 10, tends pos fundos 10,00msa., e oob-
fima com ¢ lotc 13, caocerrando a firea de 27%,00mp2.

CONTHIMUINTH: n¥ 23221-23-T9-0245-39-999-03

PHOPHISMEBEIO0: ALFZ PRAEIRA, brasileiro, Casado, proprietiri
rosidento o domolliodo & Praga 4, nf 11 - Quadra B, 5/Ni-Bel
Jardinm - Osmsco/S80 Paulos

-N-ng
RACISTRO ANTARIOK: Transcriglo ne 11.024, feita oos 13
do 12 Ofieinl de Registro da 1mfveis de Osasco-Sio Paulo.

ctituto

ofici

==

Av.l do 28 de Agoeto de 1,998,
Noo termos dis escriturcepiblicas adioate meacionadas o confox
me cart1dao expedids pele PNO/SP de 08,07.1.99), devidamento-

al gob n® 006, [la. B
arquivada om pagta préprin noste Ofici
ficn congtando gue o Proga A stunimento denomins-se Fraga 93[

Tugsagen Jooo Mariu du Silye.

leial gtatutlo

- - g

Av,2? de 28 de gto de 1.99
Hog tormos das hug:unwmu piblicas odiunte moncionadiy @ ©On-
Corme certidio do cupamento sob n® 10833, fle. 138 do livro -
B-15, expedida moc 26,08.1.998 pelo 1% Regisiro fivil das Pe
soas Maturaie de Osasoo-S80 Paulo, fiecu constando que ALFEU
PERKIRA § casado no rogime da comunhgo universal de beng, d
de 18.09.1,965 com Z1L1W ALV =3 PEREIRA,

= OOgue M0 Varsd —

ANTE sToW, 249 - CENTRO - Osasco/ 5P - CEP: 08013-030
con lf-'?u.rl":::ml'-azm-n_m:r-n-.::tmmni-u’-nm\

-1

ﬂl:w —
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3.6.2) Desmembramento do Terreno Matriz: Conforme consta nos autos,
0 imovel matriz foi objeto de desmembramento de sua area [137,50m?),
dando origem a nova matricula n® 28.232, com area de 137,50m? com as
seguintes medidas e confrontagdes, conforme reproducaoc digitalizada da
citada certidao de matricula:

I}
F _pFI(:ID DE REGISTRO DE IMOVEIS DE co
o1
2,232 J_ LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: Um terreno, comstituido de parte do lote nf., 11, da
quadrs "B*, do lotesmepto denominedo *Bel Jardim", nests cidg
de de Osspoo/85§0 Peulo, medindo 5,00m., de frente pars a Prg)
g8 Pasdagem Josd Marie da Bilvp, tendo nos fundos @ memmg me)
d¢ids da frente, onde confromts com parte do lote no®. 131 27,
50m,, da frents soce fundos de ambos 08 lsdeon, oconfromtandg b
1o ledo direito de quem ds pregm olha parp 0 terrenc com o re
moneacente 40 meamo lote nf. 11, e, pelo lasdo sequerdo, no
meomo pentido, confromtp com © lote nf. 10, encerrsndo & 4res
total de 137,50m2.

CORTRIDUINTE: 23221-23-79-0245-99-999-03 (em drem maior).

PROFRIETARIOS: NILTON PEREIRA DE BARROS, oomeroisnte, porta-'
dor do RG. nf, 4,984.399-83p/8P,, inecrito no CPF/MPF scb o
nf. 560,322.698-68 » ouy eoposas EMILIA LA SILVA BARROS, comep
cignte, portedars do RG, nt, 7.793.057-88P/8P., insorita no
CPF/MF sob o n?, 691.867,238-04, smbdos hruili;.ru-, casadog '
pelo regime de comunhfo universsl de bens, snteriorments 3 -
led 6,515-T7, residentes ¢ domioilisdos & Bus Balvedor Mungs-
né, B8 - Ompsoo - 830 Pgule.

RECIBIRO ANTERIOR: Registro ne, 03 feito aoe 28,08,1.998 ns
{motrfouls n®, 28,132 deste 28 Ofioisl.

0 Oficd gtituto
f-i=i=p=1=fi=f=p=1=1

R.1 de 11 de Desembro de 1.998,

Hos termos da eserituras piblica de vends e compra, lavrads e=
102.12,1.998 & fls. 325/326 do livro 471 do 39 Tebelifo de No
tas de Osasco/8§c Peulo, oe proprietérios NIITON PEREIRA IE
BARROS e sug esposg EMILIA DA SILVA BARROS, transmitirsm 0

= BOgue N0 Yerso -

UA DANTE

ATTISTON * LENTRO = ASCOD . ¥
PABX: (11) 3215-6400 - FAx: (11) 3681-5895

— — =
E-mail; ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.6.3) Do Imédvel Avaliando: No Termo de Penhora de fis. 222, consta
penhora do imovel descrito na matricula 28.132, que por sua vez, refere-se
a totalidade do imével e ndo a sua parte ja desmembrada. Todavia, Smj.,
ante a manifestagao de fls. 262/3, a pericia apresentara o valor de mercado
do imovel com sua area matriz de terreno [Mat. 28.132] e construgdes,
ao passo que, o valor da area desmembrada [Mat. 28.232] somente
contemplara o terreno, uma vez que, a construgdo encontra-se cadastrada
por sobre a matricula da area matriz.

Por fim, a vistoria “in loco” constatou que o imovel nao possui
divisdo fisica, ou seja, seu desmembramento ocorreu somente de forma
documental e néo territorial.

3.6.4) Caracteristicas do terreno: O terreno retro descrito possui formato
regular, topografia plana com frente ao nivel da via publica para qual faz
frente. Apresenta solo aparentemente firme e seco para receber edificacao
dequalquer porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas municipais
vigentes do municipio de Osasco.

3.6.5) Construcdes: Sobre a area de terreno retro descrito, encontra-se
edificada 01 (um) galpao e edicula nos fundos.

3.6.6) Da area construida: Apos proceder a medi¢bes “in loco”, se pode
constatar que o imovel possui area total construida de 154,00 m?, assim
disposta:

= Galpao = 126,00 m?
= Edicula/Cémodos/WC - Fundos= 28,00 m?

3.6.7) Padrao construtivo: Considerando a sua tipologia construtiva,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagdes de

Imoveis Urbanos IBAPE SP”, a edificagao se enquadra como sendo do Grupo
1.2 Galpao/Residéncia, “Padrao Econdmico”.

3.6.8) Estado de conservacdo: A edificagdo se se encontra em situagdo
regular, porém, necessita de manutengao corretiva.

Ocupacdo do imovel:

3.7.1) O imovel encontra-se alugado para a Igreja Apostdlica e Profética
Missdes Shekinah. Na data da diligéncia agendada judicialmente o
representante permitiu a entrada do subscritor e do Autor para execugao
dos levantamentos, onde tudo acompanharam do inicio ao fim.
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3.8) Relatdrio Fotografico:

3.8.1) Para melhor visualizagao do imovel avaliando e suas caracteristicas,
serao apresentadas, a seguir, descricoes de fotografias que foram obtidas
no decorrer da vistoria ao local.

Foto n2 01: Vista geral da fachada do imovel.

—_— —— -
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244 12
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tido oposto.

ruidasneves@terra.com.br

interna do galpao, tomada no sen

ruidasneves@uol.com.br

Vista

Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

E-mail

Foto n2 03
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ruidasneves@terra.com.br

Vista geral das edificagdes localizadas nos fundos do lote.

E-mail: ruidasneves@ uol.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11} 2636-7244

Foto n2 04
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Foto ne 05

ruidasneves@terra.com.br

E-mail: ruidasneves@uol.com.br

»N® 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244 16
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGCAD

Critérios Normativos:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagdo obedece como direfrizes gerais, as
técnicas e recomendagbes da ABNT - Associagcdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens Parte 2 - Imoveis Urbanos”
e Norma Técnica “2011" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia.

Especificacdao da Avaliacao:

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

4.2.2) A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do frabalho avaliatorio quanto com as informagdes que
possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

4.2.3) O grau de precisao & aplicavel apenas no método comparativo direto
e mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e néo e passivel de
fixagao a priori.

4.2.4) Para efeito de aplicagdo desta Norma, o trabalho sera considerado
laudo, quando atender as condigoes dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 133 e
13.4, o que efetivamente se verificou tudo de conformidade com a Norma de
Avaliacao de Imoveis do IBAPE.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imédvel, seguindo o que
preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliag@o, poderao ser utilizados os
seguintes metodos:

—> 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.

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244 20
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=> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias, galpdes, entre outros.

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

—» CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

—=> METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando
houver necessidade de obter o 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 emprego do Método Evolutivo.

Avaliacdo:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel em questao
sera determinado através do recomendado Método Evolutivo, cujo valor
devera refletir as condigdes vigentes no mercado imobiliario, isto &, o
resultado final devera representar o real valor de mercado do imével assim
se define:

4 Pela Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos NBR — 14.653-1
da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provdvel pelo qual se negociaria voluntariomente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado vigente.”

“Esse valor pode ser definido como o prego de mercado que o
imdvel poderd alcangar se colocado em oferta em prozo razodvel
no mercado imobilidrio” |

— —
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n® 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244 n
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4.5) Especificacao da Avaliagao:

4.6)

45.1) A especificacdo sera em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando,
do tratamento a ser empregado e dos recursos técnicos disponiveis.

4.5.2) As avaliagdes podem ser classificadas quanto a sua fundamentagao
elou precisdo. A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada
tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatorio como as informagdes
extraidas do mercado.

4.5.3) Finalizando, o laudo pericial atende as prescri¢des do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.

Célculo do Valor do Imodvel:

4.6.1) Capital-Terreno: O valor do “Capital-Terreno”, conforme pesquisa
expedita realizada na regido geoecondmica do imbvel, & de:

= Area Matriz “Matricula n° 28.132 = 275,00 m?
Vt =R$300.000,00

Valor do “Capital Terreno”
Vt = R$ 300.000,00
(trezentos mil reais)
valido para a data base “Novembro de 2016”

= Area Desmembrada “Matricula n° 28.232 = 137,50 m?
Vt =RS$ 150.000,00

Valor do “Capital Terreno”
Vt=R$ 150.000,00

(cento e cinquenta mil reais)
valido para a data base “Novembro de 2016"

E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasnevesi@terra.com.br
Rua Araritaguaba , n® 251, Gj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244 22
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4.6.2) Capital-Construgdo: O valor da construgdo sera determinado
com base no Estudo de Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos do
IBAPE-SP “Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia”,
devidamente atualizado conforme Tabela de Coeficientes - base RsN

que segue:

ape SP S TTTUTO SRASL D D AVALIACORS D UMGEMHARLL DF BAD PALNL O
IW“WI‘W mﬁip'-'l.‘ﬂ oy
3 -TABELA DE COEFICIENTES - base RgN
A tabela abaixo vincula os cooficentes do estudo "VALORES DE EDIFICAGOES DE
URBANOS", publicados pelo IBPAE/SP em now2008, dirctamenta ao padrao construtivo RN
SINDUSCOMN/SP
A TABELA ABAIXDO SUBSTITUI as anteriormentie publicadas.
INTERVALO DE
CLASSE GRUPD FADRAD | vaLonss
i | Bl ‘:-l
- Lo Saclll B38|
- Piadrie Rl 0 e o aws o.vag |
1.1 BARRACOD I
. [1.02. Pt Siemplen 012 | e 0.180 |
1.7 1- Pairao Fussco | e360 | sdze | o |
1.3 7 Padrio Prolisio | oemz | asm | oses
1 7 R Pacirio Econdmen (1.3 ) T o w00 ]
1.2 4 Padeho Sirgles ez | 1088 1200
- 1.2 5 Pt Misks 1212 Lam “ﬂi_';
126 -Pacro Supen V572 1LTTE 1.980 |
127, Padrio Fins 1002 243 | 2080 |
1+ RESIDEMC AL l?tmwm_ Arwna oo 3K
13)-PadrboEcontmicn | 0600 | G818 | 1000 |
B sievider | 1 0003 L3 500
LT Pt Sphen Comsewan 1200 | 1ATO | 1680 |
[ — | 1912 | 1. 748 | 10805 |
13 aPanTAMENTD |VPRASMES o L m | tam 2w
e Sememveds | 1960 | 2228 | 2400 |
Comsentr | 2177 | 2408 | 1840 |
135 Pacrbo Fing 2052 | 804 | 3480 |
— 136 Padeio Lumo hemadeds |
21 1 Purio Econtmen oS0 | aTE  oseo
2.1.2- Padio e aer2 1306 1440 |
Samples it ity 1 300 1410 1490 |
ErSp——— 1452 1886 | 1BeD |
24. Escmimomp | ° | PG Com st 1032 | 1836 | 2040 |
2. COMERCIAL - 214 Pasro Semewads | 187 | 1048 | 220
sSTRVICO - Sugmnce [SoepE——— 2062 | 23 | 2530 |
INDUSTRIAL # 1 5 Padrio Fno L 253 | 2068 | 2800
2.1.6 Podeio Lo Acima da 18
7 3 V- Pacinn Boontmeon 0740 | LR 1] LR
23 caipho | 112 Pukto Swweies Lt | ame | osm |
&3 3 Pagirgo ka2 oers 1,34 1680
:.:l-__i'iqm&w Aﬂl\lﬁi‘,ﬂ_ |
19.1. Paciries Simples _ Gosn eim o180
3 ESPECIAL | 1.1 COBERTURA | 317 Pacrso Mese 0z ee | 030 |
11_3 Pacibo Supenod 0312 04M | 0800 |
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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4.6.3) Para o calculo da depreciacdo das construgdes, sera adotado o
Método Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificagao,
0 padrdo construtivo e seu estado de conservagao.

4.6.4) Para a depreciagdao da idade das construgdes, sera considerado
um fator de adequagdo ao obsoletismo e estado de conservagao = Foc,
conforme Tabelas 1 e 2 e Quadro A, utilizando-se a seguinte expressao:

Foc=R +Kx (1-R)

TABELA 1
CLASSE TP0 PaDRAO I VOAUTL ‘m ~ GUADRO R
| e | FTEE T == ]
- —— | " T et s
CAs RSTC o a (T Py P —
PROFTARD ] 1 | b |evwem | 1@ :;::1““““”
1]
ECOMiMCD n X l‘l-h;ﬁ-u-n--'-pdrmu:-hl
e ;? iL ¢ |t Lol ~p= oyt apim e agiogiey
3 d L]
SFERR n X 2 e T = bt rsnndy o g
) ) X —— : # Deua oman) ¢ AGMCEY 4 PR W 4
) & - T GO W el 9 P
APARTAMENTC ECONLIACO 8 X ' E_ R e
ARES & X e .
= T Ty e e S
| SFERR 8 P - g NSt s s et oo
NG H X ' migmal TR i sl 0 on sdekil ees BT
[ ] L] 1 CREERE TR (TGS NN b SRS §
BEwtagie e et O 0 ) oW 0 . s e
COMERCIA ESCAITORO ECONSMCO n x T = P i
| SR FS | X
ER : 2 ) ol S St e ot s vl
Fmgl I 3 mecal § O rw edidocis e
o . 2 T e [T R Y el
! NG 2 X i Hhmn—u -:uuu-n.:-m-u.
i - - o S s e« e
- 5"2: |
SIPES % | = L & l"-...::::r'..:."-u':-“m'
N [mpacen o 0l W
VEX . iL gt E..‘::‘:'“._';.“.":‘.:..;:':'
SFERe 5 Sk & it ey
! COBERTRAS BATIED) i ] [T mE R e ok @ s
II
M
o
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4.6.5) O valor total da construgdo sera determinado através

expressao:

Ve =Ax Vuc x Foc

Vc = valor da construgdo;

onde

A = area total construida;

Vuc = valor unitario da construggo;
Foc = fator adequagéo do obsoletismo + estado de conservagao.
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4.6.5) O valor total da construgio serd determinado através da seguinte
expressao:
Ve =AxVucxFoc onde:
Ve = valor da construgéo;

A = érea total construida:
Vuc = valor unitario da construgao;

Foc = fator adequagao do obsoletismo + estado de conservagao.

4.6.6) Planilha de Calculo da Construgio

_——

Vt = R$ 64.000,00

(sessenta e quatro mil reais)
Valido para a data base “Novembro de 2016"

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba , n2 251, Cj° 12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244

ke Padto | Etdode | tdade | idade | e VALOR TOTAL Dk
. Conssreagio | Aparente "'"""m:"""',_, el Al S uwn:'
Galpio Galpdo|Econdmico| 20 60 | 12600 |129508] o4m0 | 62
163} 0.2] 0.537] 0,6215| RS 48.687,08
Edicula/WC/Res. [Resid. |Econdmico] £ 20 60 | 2800 |129508| 0672 | 8702902 0527| 06216 RS L1472
Em, ndmeros redondos:
Valor do “Capital Construgio”

= ‘— o =i %
E-mail: ruidasneves@uol.com.br
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4.7) Valor Total do Imével:
4.6.7) O valor total de mercado dos imoveis a serem considerados:

= Area Matriz “Matricula n° 28.132 = 275,00 m?

Descrita no objeto do Termo de Penhora de fis. 216 a ser considerado,
resultara do somatorio dos capitais: (terreno + construgao), ou seja:

Valor Total do Temreno ..........ooeevoeooooooo R$ 300.000,00
Valor Total da CONStUGEO ........vveevvssvsrrreesesnnsiss oo R§  64.000,00
SOMATORIO ... ssssmmsenmeemrees RS 364.000,00

Valor Total do Imével

Termo de Penhora Matricula n°® 28.132
_ fl'mmuuuywu}
- _Vi=R$ 364.000,00
| (trezentos mil reais) ]
valido para a data base “Novembro de 2.016"

= Area Desmembrada “Matricula n® 28.232 = 137,50 m?

Imével desmembrado e descrito na matricula n° 28.232 a ser considerado,
resultara do valor do terreno anteriormente calculado do terreno, ou seja:

Valor Total do Terreno werererrmmnressses e R 190.000.00

Valor Total do Imével
Termo de Penhora Matricula n® 28.132
o (Terreno+Construgoes)

Vi = RS 150.000,00
) (cento e cinquenta mil reais)
valido para a data base “Novembro de 2.016" o

- — —= - ==!==
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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V. CONCLUBAD

Assim sendo, considerando fodas as premissas anteriores,
tem-se o seguinte valor de mercado do imével, objeto da presente avaliagdo,
localizado na Rua Ladislau Antonio Ferreira Netto, n° 11 (antiga Praga
Passagem José Maria da Silva), lote 11 da quadra “E” do loteamento “Bel
Jardim”, municipio de Osasco ~ SP, calculado em fotal consonancia com as

atuais Normas de Avaliagdo de Iméveis Urbanos:

| Valor Total do Imével (Terreno e Construgies)

Autu de Peuhm “Imével Primitivo” Mam’cuh 28.132

e

R$ 364.000,00

{u-ezentus e sessenm e quatro mil reais)

- ey

"u’élich para chubase "Hmmhm de 2.016"

Valor Total do Imdével | (Terreno)

e i il

Imﬁvﬂ 'Dw_uam-:uh 23.232

e

R$ 150.000,00

[centu e cinquenn mil reais)

* Valido para data base “ Novembro de 2.016"

mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba , n® 251, ¢

_ ruidasneves@terra.com.
12, Capital/SP. Cep.02122-010 Fone/Fax: (11) 2636-7244
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Vi. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico Pericial & constifuido de
29 (vinte e nove) laudas digitadas no anverso, todas rubricadas e esta ultima
datada e devidamente assinada.

Prestigiado pela honrosa nomeagao, este subscritor
agradece e coloca-se a disposicao desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

| Osasco, 11 de novembro de 2.016

A

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologla da Construcio de Edificios,
Pde-graduado pela FAAP em Pericias e AvaliacBes de Engenharia.

muﬂummmmmaulmm
CREA 149.660.4 ;

— — %
E-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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