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Area total construida (m2)
Area “A”: 40,00m? - comercial
Area “B”: 72,70m? - residencial sobrado

Valor de Avaliagao do imével
(venda):
Venda: R$500.000,00

Especificagdo (fundamentacao/precisao)
Método comparativo direto: GRAU Ill / GRAU Il
Método quantificacdo de custo: GRAU Il
Método evolutivo: GRAU Il

Perspectiva de Liquidez do Imoével
Média

Pressupostos e Ressalvas:
Nao foi realizada vistoria ao local

Dados e assinatura do responsavel técnico do Parecer Técnico de
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Leonardo B. Medeiros Silva

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

CREA 5070100337
CPF: 355.926.618-19

Local e data do Parecer Técnico de Avaliagao

Araraquara, 04 de agosto de 2025
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| PARECER TECNICO DE AVALIAGAO

1 CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Parecer Técnico fundamenta-se no que estabelece a norma técnica da ABNT:
NBR 14.653/2001 — Avaliacao de Bens, e suas partes: Parte 1: Procedimentos gerais

e Parte 2: Imdveis urbanos, e baseia-se:

e Na documentacdo fornecida, o qual apresenta as caracteristicas do imovel
sob matricula de numero 14.838, no municipio de Osasco/SP;

e Em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, locadores, locatarios, proprietarios,
intermediarios etc.);

e O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para a
sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagcdo deste
parecer em conexao com qualquer outro;

e A partir da documentagao fornecida pelo cliente, presume-se que estas
encontram-se corretas e devidamente regularizadas. Por isso, ressalta-se
que nao foram efetuadas investigagbes quanto a correcao dos documentos

fornecidos, considerando as informacdes colhidas “in loco” como de boa-fé.

1.1 TIPOLOGIA

Imoével Comercial e residencial.

1.2 SOLICITANTE
Hasta Vip.

1.3 OBJETIVO

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagéo do justo valor de mercado

do imovel a seguir.
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Tipo: Imével Comercial, composto pelo lote 5-B da quadra 2.

Endereco: Av. Jodo Ventura dos Santos, 1846 - Baronesa, Osasco/SP, CEP 06263-100.

=

Finalidade: apuracao do valor de venda para o imdvel para fins judiciais, bem como, a

apresentacgao dos fatores que subsidiaram a execugéo do mesmo.

2 VISTORIA

O imével em questdo trata-se de uma edificacdo comercial, formada por

constru¢des em bairro com padrao construtivo elevado, composto por:

» Terreno: area de 169,00m?, medindo 6,50 metros de frente, 26,00 metros
da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a largura de 6,50
metros, confrontando de um lado com o lote 6-A, e nos fundos com A

Avenida Joao Ventura dos Santos.

T Enrre————

20 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

(ua‘rlrlcuta FOLH A, - :
| 14.838 ] ( o J LIVRO N. 2 - REGISTRO GERA

|-_
5

(TM6VEL: "Um terreno constitufdo pelo lote 5-B, da quadra 2,da
Vila SEo Manoel, nesta cidade de Osasco, medindo 6 ,50ms., de
frente para a Rua I; 26,00ms. da frente aos fundos do lado di
reito de quem da rua olha para o terreno, onde confronta com
o lote 5-A; 26,00ms. do lado esguerdo onde confronta com o lo
te 6-A, e 6, 50ma. nog fundos, onde confronta com a Avenida '
Joao Ventura dos Santos, encerrando a area de 169,00ms2."

GONTRIBUINTE 3 24463-52~11-0080-C0-000~-1.,

msqmaq@m%ww%m&wmm

Figura 1 — Trecho da matricula 14.838

2.1 LOCALIZACAO

A matricula avaliada localiza-se na Av. Jodo Ventura dos Santos, 1846 - Baronesa,

Osasco/SP, registrado sob o CEP 06263-100.
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Figura 2 - Localizag@o Osasco/SP (Fonte:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Osasco#/media/Ficheiro:SaoPaulo Municip Osasco.svg )

p— — — ‘
( #\” “‘;‘;’ . "4‘ Ao lado, apresenta-se
» LA e : . imagem aérea onde

s\ 3 ~ SHg] encontra-se localizado
ME 0 imovel avaliando,

indicado em retangulo
vermelho, com sua
imagem aproximada ao
lado, destacando-o.

"F"q;" o

A Jan \Ier\““a
1.‘

Figura 3 - Imagem aérea (Fonte: google mapas)
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2.3 DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentagao apresentada pela solicitante, o imovel possui
Matricula Imobiliaria n° 14.838 do 2° Cartorio de Registros de Imoéveis Osasco/SP.
E para fins de langcamento de Imposto Predial e Territorial Urbano possuem inscri¢gao
municipal de n° 24463.52.11.0080.99.999.03.

3 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

3.1 TERRENO

A topografia do terreno e da edificacdo do imoével sdo caracterizadas como planas

e niveladas, idem para a regiao onde esta circundada

3.2 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Abaixo estdo apresentadas as principais caracteristicas do imovel avaliando,

contidas adiante na tabela.

Caracteristicas Fisicas

Revestimento externo

Matricula 14.838
Topografia Plano
Meio de quadra Sim
Esquina Nao
Vedacao Muro
Caracteristicas Predial

Utilizagao Comercial
Padrao construtivo Baixo
Estrutura Alvenaria

Revestimento

Conservagao externa Ruim

Tipo de telhado Laje

Portas Ferro

Janelas Esquadrias ferro

Instalagdes hidraulicas embutidas

Instalagoes elétricas embutidas
Areas (m?)

Area “A” — comercial 40,00m?

Area “B” - residencial 72,70m?

Tabela 2 - Caracterizagdo do Imovel
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Figura 7 - Fotos do imével avaliando (Fonte: google mapas)

3.3 INFRAESTRUTURA DA REGIAO E ACESSOS

O Bairro Baronesa é uma tradicional regido residencial situada no municipio de
Osasco, na Grande Sao Paulo. Com uma localizacéo estratégica na zona sul da
cidade, é conhecido por seu ambiente tranquilo e acolhedor, sendo uma excelente
opgao para familias e pessoas que buscam qualidade de vida sem abrir mao da
proximidade com o centro urbano. Com ruas organizadas e arborizadas, o bairro
oferece um clima agradavel e um forte senso de comunidade entre os moradores. A
Baronesa esta proxima a importantes vias de acesso, como a Avenida Jodo de
Andrade e a Avenida Autonomistas, além de estar a poucos minutos da Rodovia
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Raposo Tavares e do Rodoanel Mario Covas, o que facilita o deslocamento para
outras regides de Osasco e cidades vizinhas da regido metropolitana. Em relacao a
infraestrutura, o bairro é bem servido de comércios e servigcos essenciais. Na regiao
é possivel encontrar supermercados, farmacias, padarias, escolas, igrejas,
academias e diversas lojas de bairro que atendem ao dia a dia da populagéo local. A
proximidade com grandes centros comerciais, como o Super Shopping Osasco e o
Shopping Unido de Osasco, amplia ainda mais as opg¢des de compras e lazer. A area
também conta com equipamentos publicos como postos de saude, creches
municipais e escolas publicas, além de estar proxima de unidades de atendimento
médico e hospitais da rede publica e privada. Para quem valoriza momentos de lazer
e contato com a natureza, o bairro esta nas proximidades de espagos verdes como
o Parque Chico Mendes, além de pracas e areas de convivéncia comunitaria que
estimulam o bem-estar e a interagdo entre vizinhos. O transporte publico é bem
estruturado na regido, com diversas linhas de dnibus municipais e intermunicipais
que ligam a Baronesa ao centro de Osasco, as estacdes da CPTM e a outras cidades
da Grande Sao Paulo, como Sao Paulo (capital), Carapicuiba e Cotia. A infraestrutura
urbana do bairro inclui rede de agua e esgoto, energia elétrica, iluminagao publica
eficiente, pavimentacdo asfaltica e coleta regular de lixo, incluindo iniciativas de
coleta seletiva em algumas areas. A seguranca é reforcada com a presenga de bases
da Guarda Civil Municipal e policiamento ostensivo, o que contribui para a
tranquilidade dos moradores. A Baronesa se destaca por ser um bairro completo, que
combina boa localizagdo, infraestrutura urbana, acessibilidade e um ambiente
familiar — caracteristicas que o tornam um dos locais mais valorizados e procurados

da zona sul de Osasco.

4 DIAGNOSTICO DO MERCADO

4.1 CARACTERISTICAS DO MERCADO LOCAL

O Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo (CRECISP) publicou um
estudo relativo ao més de Margo de 2025, comparando os nimeros obtidos nos mercados
de venda e locagao de casas e apartamentos com os de Fevereiro de 2025 em Osasco e
regido. Foram consultadas 131 imobiliarias das cidades de Barueri, Caieiras, Cajamar,
Carapicuiba, Cotia, Embu Das Artes, Embu-Guacgu, Francisco Morato, Franco Da Rocha,
Itapecerica Da Serra, Itapevi, Jandira, Juquitiba, Osasco, Pirapora Do Bom Jesus, Santana

De Parnaiba, Sdo Lourenco Da Serra, Tabodo Da Serra e Vargem Grande Paulista. As
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vendas apresentaram alta de 33,20% e o volume de novos contratos de locagéo assinados
no periodo teve queda de 9,86%. José Augusto Viana Neto, presidente do CRECISP,
analisou os dados da Pesquisa. “Osasco, uma das cidades mais dinamicas da Grande Sao
Paulo e com forte presenga empresarial e comercial, apresentou um desempenho positivo
no mercado de vendas no trimestre. Apds oscilagbes nos dois primeiros meses, margo
trouxe uma alta expressiva de +33,20%, resultando em um acumulado de +17,85% —
reflexo da atratividade da regido para investimentos e moradia. No segmento de locagdes,
0s numeros indicam certa instabilidade, com queda em fevereiro e margo, mas ainda assim
com saldo positivo de +8,33% no acumulado. O bom resultado de janeiro (+43,11%) mostra
a forca do mercado local, impulsionado pela alta demanda por iméveis residenciais.
Fonte: CRECISP

4.2 VIABILIDADE DE COMERCIALIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de imével perfeitamente inserido no contexto da regido, sem aspectos
prejudiciais relativos a viabilidade de comercializago.

Cabe destacar que a atual situagao da economia esta buscando a retomada do
crescimento afetado nos ultimos anos devido a Pandemia (COVID-19) e outros
fatores externos. Entretanto Sao Paulo e regido vem mostrando recuperagao no
setor de vendas de imdveis, sem alteragcdo desta tendéncia em curto prazo, mas

sim a longo prazo.

5 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

5.1 METODO EVOLUTIVO

O Método Evolutivo € uma metodologia de avaliacdo de imdveis que permite a
composicao do valor total do imével através da combinacao de diferentes métodos.
Basicamente, ele envolve a avaliagdo separada do terreno e da construcéao,

considerando suas particularidades e caracteristicas especificas.

Avaliacdo do Terreno: O primeiro passo no Método Evolutivo é determinar o valor

do terreno. Isso pode ser feito utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que busca informagdes de iméveis semelhantes vendidos recentemente

na mesma regiao.
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Avaliacdo das Benfeitorias: Apds avaliar o terreno, o proximo passo € avaliar as

benfeitorias (construgcdes) existentes no imével. Isso pode ser feito através do
Método Comparativo Direto de Custo ou pelo Método da Quantificacdo de Custo.
Esses métodos buscam estimar o custo necessario para reproduzir as benfeitorias

em condi¢cbes semelhantes as existentes no imoével avaliado.

Composicdo do Valor Total: Com o valor do terreno e o custo das benfeitorias

determinados, o valor total do imdvel é obtido pela soma desses dois elementos,
multiplicado pelo fator de comercializagdo. O fator de comercializagdo é um ajuste

que leva em conta a conjuntura do mercado na época da avaliagao.

e Avaliagao do terreno: Método comparativo Direto de Dados de Mercado —

inferéncia estatistica

Avaliou-se o terreno através do “Método Comparativo de Dados de Mercado”
objetiva-se comparar as similaridades dos imdveis analisados, com tratamento
técnico dos dados através da utilizagdo da regressao linear/inferéncia estatistica
que sao confirmados pelo grau de precisao, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, parte 1: Procedimentos Gerais e parte 2: Avaliacdo de

bens.

O calculo inferencial estatistico foi realizado através do programa de regressao

linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

¢ Avaliagao das benfeitorias: Quantificacéo de custos

A quantificacdo de custo € um método usado para o valor de reedicdo de
benfeitorias (€ toda forma de conservagao de um patrimdnio) ou custo de produgao.
O custo de reedigdo da benfeitoria seria o resultado do custo de reproducao
subtraido da parcela relativa a depreciagao. Este pode ser feito a partir do custo

unitario basico de construgao ou por orgamento.
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5.1.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

5.1.1.1 COLETA DE DADOS

Tais elementos, listados em anexo, foram coletados em pesquisas realizadas na
area de entorno do imovel objeto desta avaliagao, procurando-se, dentro do
possivel, obter um conjunto amostral composto por elementos com caracteristicas
similares ao avaliando.

O conjunto de dados de mercado coletados tem por objetivo representar através
de analise técnica-cientifica especializada o valor de um bem, seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilizacao
econdmica para uma determinada finalidade, situacao e data.

A busca foi baseada em informacdes e pesquisas e tudo que possa esclarecer
aspectos relevantes para avaliagcdo do imoével, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado.

OBS: Periodo das pesquisas: 01/08/2025 a 04/08/2025

5.1.1.2 TRATAMENTO DE DADOS E ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5.1.1.2.1 PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imével, quer para locacdo, quer para venda, se forma a partir da
combinagéao de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composi¢cao do valor, exigindo atencao especial
quanto a sua importancia.

Em pesquisa realizada no mercado local, obteve-se 25 elementos, dos quais 22
foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. As amostras
apresentadas foram selecionadas conforme as ofertas espontaneas do mercado e
vendas efetivadas de iméveis semelhantes, nos ultimos anos.

Neste caso, apds a coleta de informagbes e analise dos dados pesquisados,

realizamos estudos das seguintes variaveis:
» VALOR UNITARIO (V/M?): é o elemento procurado, a incognita da avaliagéo, é

a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual € denominada variavel

dependente, sendo as outras chamadas variaveis independentes.
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» AREA TOTAL: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa a

medida da area construida dos iméveis pesquisados em metros quadrados.

Quanto maior a area total, menor o valor unitario.

» TOPOGRAFIA: variavel independente, cédigo alocado, de natureza qualitativa,
relativa a topografia do terreno, caracterizando-se como:
1= terreno com perfil topografico com presenca de aclive/declive

2= terreno plano.

Quanto maior a classificacdo da topografia, maior o valor unitario.

A descricdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-se no
ANEXO | — Tratamento dos dados e ANEXO |l — Elementos Amostrais

5.1.1.3 TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA

Em funcao da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatério terao tratamento dispensado para serem levados a formacao do valor,

através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de

explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos.

4 Coeficiente de correlagdo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja obrigatdria por

Norma, oferece indicagao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacbes em que o coeficiente de correlagao (r) aproxima-se de +1 ou -1,
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a

bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

| Valor de r | Correlagcao
| 0 | nula
| entre 0 e 0,30 | Fraca
| entre 0,30 e 0,60 | Média
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| entre 0,60 e 0,90 | Forte
| entre 0,90 e 0,99 | Fortissima
| 1 | Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagao (r), nos levou ao seguinte valor para
0 modelo escolhido:
r=0,7878 ou 78,78%

4 Coeficiente de determinacdo (r2):

Como a propria representacao indica, o coeficiente de determinacao € o quadrado
do coeficiente de correlacao (r), por exemplo.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado
das variaveis testadas, ou seja, na hipétese sugerida acima, significa que 61,15%
do resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 38,85%

indicam a existéncia de outras variaveis n&o testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 =0,6207 ou 62,07%

4 Analise de variancia:

A variancia é calculada pela média dos desvios quadraticos, isto é, a média das
diferengcas entre cada elemento observado (Xi) e a média de Xi, elevados ao
quadrado (DANTAS,2011).

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no

modelo de regressao) para que seja aceita a equagao como representativa.

4 Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser

feita pela distribui¢cdo "t" de Student.

O calculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

| Variaveis | t. calculado Significancia (%)
| Area total | -5,46 | 0,00
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| Topografia | | -2,31 | 3,20
| Valor unitario | | 9,65 | 0,00

A comparacao dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite
concluir sobre a importancia das variaveis na formacao do modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significAncia maxima sera tanto
menor quanto maior for o grau de fundamentacao, o que nos indica que os dados

escolhidos sao importantes na formagao do modelo.

4 Verificagcdo de homocedasticidade:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se na memdéria de calculo
juntada ao ANEXO I, ndo apresenta forma definida, o que significa ser 0 modelo

homocedastico.

4 Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também encontra-se na memaria de calculo juntada ao
ANEXO |, indica que os residuos encontram-se normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade esta comprovada, bem como nao foi constatada a

presenca de outliers no modelo.

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -lo e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c € + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
definicdo é a seguinte:

“Intervalo de variagao no entorno do estimador pontual adotado na avaliagcao,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os seus
limites, baseia-se na Distribuigcao "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras

avaliatérias distribuicbes normais, pois a média do universo amostral é
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desconhecida, devendo seguir especificacao do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,
como segue:
“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de
valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura 8):
a) ao intervalo de predigéo ou ao intervalo de confianga de 80% para
a estimativa de tendéncia central

b) ao campo de arbitrio.”

:mlervalo de confianga / predigao a 80 %!

campo de arbitrio + 15%

estimativa de tendéncia central

.__,_4_.____,_‘,_7‘______
- g e e e e
O T
e et i i A S I (o o s s e s i T

valores admissiveis ]

Figura 8 - Representacio grafica do Campo de arbitrio

Além disto, em fungdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliacao
esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o

limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central).

5.1.1.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo
de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados nos

seguintes niveis de fundamentagao e precisio:

Tabela 3 - Enquadramento do Grau de fundamentagao

GRAUS DE FUNDAMENTACAO

DESCRICAO
Il (3 PONTOS) Il (2 PONTOS) ‘ |1 (1 PONTO)
1 Caracteriza¢do do imével avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado,
2 ) . X
efetivamente utilizados
Identificacdo dos dados de mercado X
4 Extrapolac3o X
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Nivel de significancia, somatdrio do valor

das duas caudas, maximo para a rejeicao

da hipdtese nula de cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia maximo admitido nos
demais testes estatisticos realizados

TOTAL PONTUAGAO ATINGIDA 16
GRAU DE FUNDAMENTAGAO DO LAUDO GRAU Il

GRAUS [} I I
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatoérios 2,4,5e 6 no Grau lll e os 2,45e6noGraulleos Todos, no
demais no minimo no Grau Il | demais no minimo no Grau | | minimo no Grau |

O grau de precisao da estimativa gerado, em porcentagem, na presente avaliagao é
de: 16,74%, obtido através da memodria de calculo juntada ao ANEXO |, cujo

enquadramento seguira o receptivo quadro.

Segundo a NBR 14.653-2 da ABNT, o grau de precisdo deve ser classificado de acordo

com tabela abaixo:

Tabela 4 - Grau de Precis&o, segundo NBR 14.653

GRAUS DE PRECISAO

ITEM
Il (3 PONTOS) | 11 (2 PONTOS) | I (1 PONTO)

Amplitude do intervalo de X
confianga de 80% em
torno do valor central da

estimativa <30% <40% <50%

5.1.1.5 CALCULO VALOR MERCADO - TERRENO

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa
o valor unitario do imével avaliando que encontra-se num intervalo compreendido

entre os valores apresentados no item anterior.
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Para determinarmos o valor de mercado do imével, faremos a multiplicacéo
destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,

arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

Area total terreno: 195,00m?

Topografia: 2 (plano)

> Valores unitarios

VALOR UNITARIO MINIMO || VALOR UNITARIO MEDIO

R$ 2.063,76/m?2 | R$ 2.252,18/m?2

| VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$2.440,61/m?2

> Valores totais

VALOR TOTAL MINIMO | VALOR TOTAL MEDIO

R$ 348.775,44 | R$ 380.618,42

| VALOR TOTAL MAXIMO
| R$ 412.463,09

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos
iméveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imoéveis
assemelhados no mercado imobiliario, permitindo-se, conforme NBR 14.653-1, item
7.7.1, arredondar o resultado da avaliagdo desde que o ajuste ndo varia mais do

que 1% do valor estimado.

Portanto para representar o justo valor de mercado com as condicionantes externas
a valorizagao da regiao e, consequentemente do terreno em questao, analisando
os elementos em ofertas no setor correspondente, optou-se pela estimativa do limite

inferior para calculo do valor do terreno, sendo assim:
Valor venda total terreno:

R$380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais)
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5.1.2 METODO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

Por este método, o custo das benfeitorias, no estado de novo, é estimado pela
reproducédo dos custos de seus componentes, com base em orgamentos ou a
partir de um custo unitario basico, em funcado do nivel de fundamentagdao do
trabalho avaliatério. Devem, ainda, ser justificados e quantificados os efeitos do
desgaste fisico, se houver. O resultado da subtragao entre o custo de reproducao
e a parcela relativa a depreciacéo, fornece o custo de reedigdo da benfeitoria
(DANTAS, RUBENS 2012).

5.1.2.1 Avaliag¢do a partir do custo unitario basico

A estimacdo dos custos, pelo orgcamento sumario, é feita com base em custos
tabelados pelo Sindicado da Industria da Construcao Civil — SINDUSCON, ou pelo

Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil — SINAPI.

De acordo com a referéncia bibliografica de Rubens Dantas (2012) em
“Engenharia de Avaliagdes — Uma introdugdo a metodologia cientifica, 32 edicao
— Revisada de acordo com a NBR 14.653-2:2011”, estima-se os Custos Unitarios
Basicos (CUB) da edificagao de acordo com a tipologia do imdvel e o seu padrao
construtivo. Estes custos sdo fornecidos mensalmente pela SINDUSCON, de
acordo com a metodologia definida na NBR 12271 e os projetos-padrdes
adotados. Da mesma forma o SINAPI, publica seus custos, oriundos de convénio
firmado entre Caixa Econdmica Federal e IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia

e Estatistica.

5.1.2.2 Metodologia para valor de venda da benfeitoria

A metodologia utilizada baseia-se no estudo dos Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos — unidades isoladas (VEIU), de 2019, fornecida pelo IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias em Engenharia) e também em
trabalhos e livros de Rubens Dantas, 2012, sendo hoje publicagdes referéncias no
pais para avaliagdo de imoveis.

Com isso, os custos das edificacbes e benfeitorias foram calculados através de

orgamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-Heidecke. O
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resultado da soma desses custos com o valor de mercado do terreno foi
multiplicado pelo fator de comercializagao, definido como a raz&o entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reproducdo ou substituicdo, que pode ser

maior ou menor do que 1 (um).

5.1.2.3 Valor de venda da benfeitoria

O Método Evolutivo permite o célculo do valor de mercado de um imodvel a partir
do valor de seu terreno, dos custos de reproducao das benfeitorias devidamente

depreciadas e do fator de comercializagao
Vi = (Vr + Cg) x F. (Equagao 1)

Fonte: Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos (VEIU) 2019 - IBAPE

Sendo,

Vi — Valor de mercado do imével

Vr - Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.
Ve — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo

Cg — Custo de reedicao da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto

de Custos ou pelo Método da Quantificagcdo de Custo = CUBx Area x BDI

Fc — Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor do que a unidade,

em fungdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagao.

5.1.2.4 Depreciac¢ao da edificacao — critério ross-heidecke

Depreciagao das edificagdes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e respectivos padroes de
acabamento, bem como o estado de convers3o.

O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo a
graduacao que consta do quadro a seguir, proveniente do estudo de Heidecke.

E importante notar que as caracteristicas relativas aos estados de conservacéo
acima reproduzidos devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao

avaliador a ponderagao das observagdes colhidas.
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A NBR 15575 (ABNT, 2013) define Vida Util de Projeto (VUP) como o periodo
estimado para o qual um sistema é projetado, a fim de atender aos requisitos de

desempenho estabelecidos nessa norma, de acordo com sua tabela, portanto:

-
w
[e}]

WOC025702814193

umero

09:18,sobon

Estado da Depreciacio ;
Ref. Edificagio (%) Caracteristicas
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de

desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menas de dois anos, que apresente necessidade apenas

0,32 5 A

regular de uma deméo leve de pintura para recompor a sua

aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Regular 2,52 entre 2 e 5 anos, cujo estado ger_al possa ser recup.er_ado

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais

localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Bl e fare entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 8,09 =

reparos simples

com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistemna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

[Necessitando de
reparos simples a
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacéo e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. Revisdo da impermeabiliazagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

33,20

Necessitando
de reparos
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

52,60

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacao sem
valor

Edificagcao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacao e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas
e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.

Sem valor

100,00 Edificacdo em estado de ruina.

Tabela 5 — Tabela estado de conservagao

as

5.1.2.5 Area equivalente e Custo Unitario Basico

7

De acordo com a NBR 12.721/2006, area equivalente é “area virtual cujo custo de
construcao é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este
custo é diferente do custo unitario basico da construcao, adotado como referéncia.
Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real correspondente”.

Em outras palavras, € uma area em que o seu custo por m? equivale ao custo por

m? do utilizado como referéncia. Por exemplo, se tomamos como base o Custo
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Unitario Basico (CUB) do projeto padrdo de uma residéncia de um pavimento de
acabamento popular (RP1Q) ndo podemos simplesmente multiplicar a area total
construida da edificacao pelo valor do CUB. Isso porque algumas areas da casa
tem um custo por m? inferior, ou superior, que o valor do CUB adotado.

Assim, aplica-se um fator de reducéo, ou de ampliagdo, na area real construida
da parte da edificagdo que tem padrao diferente para obter a area equivalente de
forma que seu custo por m? seja equivalente ao CUB adotado. Por fim, multiplica-
se a area equivalente obtida pelo valor do CUB adotado e teremos um custo mais
preciso para construgcao da parte da obra em especifico.

Principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitario Basico (CUB) &
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcéo Civil de todo
o pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido
na lei de incorporacao de edificagdes habitacionais em condominio, assegurando
aos compradores em potencial um parametro comparativo a realidade dos custos.
Atualmente, a variagao percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo
de reajuste de pregos em contratos de compra de apartamentos em construcao e
até mesmo como indice setorial.

Esse conceito ajuda a aperfeicoar as estimativas de custos que estdo contidas
nos Quadros da NBR 12.721/2006, representando um resultado mais préximo da
realidade do que uma simples multiplicacdo da area real construida pelo valor do
CUB.

Para classificagao residencial popular (RPQ1), segue abaixo valores adotados no

boletim econémico de setembro de 2024, fornecido pela SINDUSCON:

Custo RPQ1 > R$2.176,60/m?
Custo Gl > R$1.190,44/m?

(boletim econémico — julho 2025, Sinduscon/SP)

5.1.2.6 Depreciagao - coeficiente de ross-heidecke

A depreciagao da edificagdo pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e respectivos padroes de
acabamento, bem como o estado de convers3o.

Inicia-se o calculo através da determinacdo do coeficiente de Ross-Heidecke,

apresentado abaixo:
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Depreciagcédo Ross Heidecke

=

Idade em % ESTADO DE CONSERVAGAO
de vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45
10 55 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
50 37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
70 59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
71 60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
72 62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
73 63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
74 64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
76 66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
77 68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
78 69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
79 70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75
80 72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
Tabela 6 - Tabela Depreciagdo ROOS HEIDECKE - resumo
5.1.2.7 MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA
METODO EVOLUTIVO - VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)
de acao ovel comercial ("2 area co da 40,00
d 0: A DA JOAO A DOS SANTO 46 Q 0 0 o/SP
PARA ROS ADOTADO
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=

Valor do terreno ( RS ): R$380.000,00
Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 4
Taxa de administracdo da obra ( % ): 10,00
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( % ): 5,00
Lucro ou remuneracdo da construtora (% ): 10,00
Adotando o método de Ross - Heidecke
Fator de depreciag¢do = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Aparente (anos): 35
Vida util total provavel (anos): 65
Idade em % da vida (%): 53,85%
Estado de Conservacao F
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 61
Fator de depreciagdo ( decimal ): 0,39000
Onde F = Entre reparos simples e importantes
Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): RP1Q
Data de referéncia CUB: 01/07/2025
Padrdo de acabamento: Baixo
Area construida padrdo ( Predominante ) (m2 ): 40,00
Valor do CUB ( Custo unitario basico ) ( RS/m2 ): 1.190,44
IDENTIFICACAO PESO AREA (m2)
Area comercial - 1,00 40,00
Ae=Ap+[Aq (1) * Peso (1) + Ag (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
Onde:
Ae = Area equivalente de construcdo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2);
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrdo ( m2 );
Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padrio.
Logo:
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Area equivalente de construcdo (Ae ) (m2):

40,00

Sem custos adicionais para representar esse imoével

VFC={[(Ae *CUBpadrdao ) +CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD

Onde:

VFC = Valor final das construgdes ( RS );

Ae = Area equivalente de construcdo (m2);

40,00

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );

RS

A = Taxa de administra¢do da obra (% );

10,00

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcdo ( % );

5,00

L = Percentual correspondente ao lucro ou remunerag¢do da construtora ( % );

10,00

FD = Fator de depreciacdo ( decimal ).

0,39000

Logo:
Imdvel "A" - Comercial

Valor final das construcdo comercial( RS ):

R$ 23.594,28

o 0: A DA JOAO A DO A 0 40 B Q) 5 0 0 P
PARA 0 ADOITADO
Valor do terreno ( RS ): R$380.000,00
Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 6
Taxa de administragdo da obra ( % ): 10,00
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( % ): 5,00
Lucro ou remuneragdo da construtora ( % ): 10,00
Adotando o método de Ross - Heidecke
Fator de deprecia¢do = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Aparente (anos): 30
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Vida util total provavel (anos): 65
Idade em % da vida (%): 46,15%
Estado de Conservacao F
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 55,6
Fator de depreciagdo ( decimal ): 0,44400
Onde F = Entre reparos simples e importantes
Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): RP1Q
Data de referéncia CUB: 01/07/2025
Padrdo de acabamento: Baixo
Area construida padrdo ( Predominante ) (m2 ): 40,00
Valor do CUB ( Custo unitdrio bésico ) ( RS/m2 ): 2.055,47
IDENTIFICACAO PESO AREA (m2)
Area residencial Sobradada - 1,00 72,70
Ae=Ap+[Aq (1) * Peso (1) + Ag (2) * Peso (2) +.... + Aq (i) * Peso (i) ]
Onde:
Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrdo ( m2 );
Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padrio.
Logo:
Area equivalente de construcdo ( Ae ) (m2): 72,70
O U

VFC={[(Ae *CUB padrdao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
Onde:
VFC = Valor final das construgdes ( RS );
Ae = Area equivalente de construgdo (m2 ); 72,70
CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );
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A =Taxa de administra¢do da obra (% ); 10,00
F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( % ); 5,00
L = Percentual correspondente ao lucro ou remunerag¢do da construtora ( % ); 10,00
FD = Fator de depreciacdo ( decimal ). 0,44400
Valor final das construcio comercial( RS ): RS 84.295,27

Imével assobradado, utilizando-se 15% do campo de arbitrio para explicar as
caracteristicas ndo consideradas no custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo

(CUB-SP) R$12.644,29

Contudo,
J Imdvel "B" - Residencial sobrado

‘ Valor final das construgdo comercial( RS ): R$ 96.939,56

5.1.2.8 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO — QUANTIFICACAO DE CUSTO

1) Classificagao da avaliagdo do imovel pelo método da quantificacdo de custos:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

O grau de fundamentagao obtido na presente avaliagdo das

benfeitorias sera demonstrado nos quadros a seguir.

GRAUS DE FUNDAMENTAGAO

ITEM DESCRICAO
Il (3 PONTOS) 11 (2 PONTOS) I (1 PONTO)
1 Estimativa do custo direto X
2 BDI X
3 Depreciagéo fisica X
TOTAL PONTUAGAO ATINGIDA 6
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO GRAU Il
Pontos minimos 7 5 3

Itens obrigatérios no | 1, com demais no minimo | 1 € 2 minimo no Grau| Todos, no minimo

grau correspondente Grau ll Il no Grau |
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Devido ao grau de fundamentacao ter obedecido todos os itens obrigatérios para sua

classificagado no item I, este passa a ter grau de fundamentacao Il.

2) Classificagédo da avaliagado do imével pelo método evolutivo:

4 Quanto ao grau de fundamentacio:

O grau de fundamentagao obtido na presente avaliagdo no caso

de utilizacdo do método evolutivo.

~ RAUS DE FUNDAMENTACA
ITEM | DESCRICAO GRS - CAO

Il (3 PONTOS) 11 (2 PONTOS) I (1 PONTO)

Grau Il de Grau | de
Estimativa fundang)tggao no fundamentacéo no
1 do valor do X ; método comparativo ou
terreno comparativo ou . .
. . involutivo
involutivo
Grau lll de Grau | de
Estimativa de fundamentacéo fundamentacédo
2 custos de no metodo da X no método da
reedigdo quantificagéo do quantificagéo do
custo custo
Fator de .
3 comercializa Inferido em mercado X Arbitrado
P semelhante

TOTAL PONTUAGAO ATINGIDA
GRAU DE FUNDAMENTAGAO DO LAUDO

GRAUS ‘
Pontos minimos ‘
Itens obrigatérios no 1, com demais no minimo 1 e 2 minimo no Todos, no
grau correspondente Grau ll Grau I minimo no Grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO DA AVALIAGAO: GRAU II.
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6 CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas e pelo
fato de o mercado imobiliario estar em um momento de pré-aquecimento, com um
crescimento no volume de negécios e transagbes, mas ainda com certa
volatilidade e projecdes incertas do mercado, por isso o resultado da avaliagdo

ficou na Estimativa do limite central dos valores obtidos.

Sendo assim, apés a verificagao das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econbmica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado do imoével e vagas de garagem a data da

avaliacao seja:

3) VALOR TOTAL VENDA (terreno + benfeitorias) ‘
Valor terreno RS 380.000,00
Valor imével “A” — comercial RS 23.594,28
Valor imével “B” - residencial sobrado RS 96.939,56
TOTAL (TERRENO + BENFEITORIAS) RS 500.533,84

Valor total venda: R$500.000,00 (quinhentos mil reais)
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7 ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente parecer técnico de avaliagao,
composto por 32 (trinta e duas) folhas, sendo esta ultima datada e assinada
digitalmente para os fins de direito, com seus respectivos anexos, parte integrante
desse parecer técnico. Permanecemos a disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

7.1 DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela

equipe técnica envolvida na elaboracao.

» Os signatarios nao tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos

bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios nao tém inclinagdes nem interesse em relagao ao assunto

deste trabalho, tdo pouco em relagcio a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigdes limitativas apresentadas na introducao,
ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides

ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razdées que motivaram a presente contratagdo, bem

como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Codigos
de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e agronomia,
do CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia e do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
7.2 ANEXOS:

| — Tratamento dos dados
Il — Elementos amostrais

[l — Documentagéao Consultada
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7.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Eu, LEONARDO B. MEDEIROS DA SILVA, inscrito o CPF sob o nimero 355.926.618-19,
declara para fins de responsabilidade que n&o possui qualquer vinculo com o solicitante da

avaliacdo de bens ora pretendida.

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

ATENGCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducao nos casos legais
cabiveis, vedando sua cépia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cdédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Araraquara, 04 de agosto de 2025

Atenciosamente,

Eng. Civil Leonardo B. Medeiros da Silva

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREA — 507010033
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ANEXO I - TRATAMENTO DOS DADOS:
Modelo de regressao, projecoes e complementos

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: Eng. Leonardo Medeiros

Modelo: OSASCO - MAT. 14.838

Data do modelo: segunda-feira, 4 de agosto de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

4

Variaveis utilizadas no modelo:

3

Total de dados:

25

Dados utilizados no modelo:

22

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim

Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Qualitativa Topografia do terreno, sendo 1 = Sim

(Codigos acidentado, 2 = declive/aclive moderado e
Alocados) 3 = plano.
Esquina Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou  Nao
meio de quadra com o valor 0

Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do Sim
informante informante

Complemento Texto Texto Endereco eletronico Sim

Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area  Sim

total (m?)
4)  ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 150,00 574,00 424,00 323,24
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,09
Valor unitario 609,76 2.400,00 1.790,24 1.584,14
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E
ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,7878713 /0,7878713

Coeficiente de determinagao: 0,6207411

Fisher - Snedecor: 15,55

Significancia do modelo (%): 0,01
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c € + 1,64 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3908175,386 2 1954087,693 15,549
Nao Explicada 2387807,119 19 125674,059
Total 6295982505 21
9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda,
mediana e média):
|Valor unitario = +3342,07889 -4,096752528 * Area total -795,0859647 / Topografia
10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X -5,46 0,00
Topografia 1/x -2,31 3,20
Valor unitario y 9,65 0,00
11) CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 y
Area total x1 0,00 | -0,23 | -0,72
Topografia x2 -0,23 0,00 -0,16
Valor unitario y -0,72 | -0,16 0,00
12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 y
Area total x1 0,00 | 049 [ 0,78
Topografia X2 0,49 0,00 0,47
Valor unitario y 0,78 0,47 0,00
34
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 2.392,00 1.920,35 471,65 19,7179% 1,330452 0,05128900
2 1.014,00 1.133,61 -119,61 -11,7962% -0,337409 0,01696200
3 1.600,00 1.920,35 -320,35 -20,0217% -0,903647 0,02366100
4 1.556,00 1.958,64 -402,64 -25,8764% -1,135771 0,05895400
5 1.159,00 1.133,61 25,39 2,1904% 0,071612 0,00076400
7 1.960,00 1.920,35 39,65 2,0231% 0,111852 0,00036300
8 1.878,00 1.527,06 350,94 18,6869% 0,989944 0,01760100
9 2.400,00 1.920,35 479,65 19,9855% 1,353018 0,05304400
10 2.242,00 1.761,99 480,01 21,4098% 1,354020 0,06483100
11 1.750,00 2.257,70 -507,70 -29,0114% -1,432136 0,18275500
12 1.648,00 1.826,12 -178,12 -10,8084% -0,502454 0,00580000
13 2.226,00 1.880,80 345,20 15,5077% 0,973755 0,03817800
14 1.125,00 1.438,35 -313,35 -27,8533% -0,883905 0,03177100
15 1.600,00 1.920,35 -320,35 -20,0217% -0,903647 0,02366100
16 1.157,68 892,06 265,62 22,9439% 0,749261 0,05058300
17 765,31 937,13 -171,82 -22,4507% -0,484667 0,01848800
18 1.023,81 1.223,90 -200,09 -19,5437% -0,564420 0,01081000
19 1.013,10 1.223,90 -210,80 -20,8074% -0,594631 0,01199800
20 609,76 725,51 -115,75 -18,9836% -0,326523 0,02455500
21 2.400,00 1.920,35 479,65 19,9855% 1,353018 0,05304400
23 1.798,15 1.476,18 321,97 17,9054% 0,908213 0,10719400
24 1.533,33 1.932,48 -399,15 -26,0316% -1,125935 0,26035500
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descricao Grau III Grau II Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocio de situacao 2
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informacoes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na |variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto |modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das |caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem |inferiores & metade do
inferiores a metade do |limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeigdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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ANEXO II - PESQUISA DE MERCADO:

Elementos amostrais
TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID

Desabi
litado

Endereco

Informante

Telefone do informante

Complemento

Avenida Professor
Lourengo FilhoJardim
ElviraOsasco

12A Imoveis

(11) 3768-4686

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-jardim-elvira-
bairros-osasco-250m2-
venda-RS598000-id-
2780784967/

Rua Alemanha, N°
24MutingaOsasco

Nortelar Administracao
E Assessoria Ltda

(11) 3972-0000

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-mutinga-
bairros-osasco-345m2-
venda-RS350000-id-
2653269361/

Rua Termas de Monte
Catini, N°
14AliancaOsasco

Contem Solucoes
Imobiliarias

(11) 3681-1870

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-alianca-bairros-
osasco-250m2-venda-
RS400000-id-
2814908231/

RochdaleOsasco

Gaenzo Imoveis

(11) 94782-2212!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-rochdale-
bairros-osasco-273m2-
venda-RS425000-id-
2823637558/

MutingaOsasco

Village Corretora De
Imoveis Ltda - Me

(11) 38339177

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-mutinga-
bairros-osasco-345m2-
venda-RS400000-id-
2756690562/

Rua Paulo Cezar
Ribeiro, N° 133Helena
MariaOsasco

Conceito House
Negocios Imobiliarios

(11) 98941-1074!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-helena-maria-
bairros-osasco-184m2-
venda-RS201000-id-
2741558269/

Jardim ElviraOsasco

Servan Imoveis

(11) 3602-1147

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-jardim-elvira-
bairros-osasco-250m2-
venda-RS490000-id-
2817576832/

Rua Joao
KaufmannRochdaleOs
asco

Mk Prime Imoéveis -
Creci 37.999-J-Sp

(11) 3692-4348

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-rochdale-
bairros-osasco-346m2-
venda-RS650000-id-
2666070605/
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Avenida Professor
Lourengo Filho, N°
42Jardim ElviraOsasco

Oliver Marques
Imobilidria

(11) 4369-2418

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-jardim-elvira-
bairros-osasco-250m2-
venda-RS600000-id-
2728860270/

10

Rua Aguas de
LindéiaRochdaleOsasc
0

Golf Adm E Partic.
Ltda

(11) 3682-3670

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-rochdale-
bairros-osasco-321m2-
venda-RS720000-id-
2622665828/

11

RochdaleOsasco

Kamada Imoveis

(11) 4620-6605

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-rochdale-
bairros-osasco-200m2-
venda-RS350000-id-
2778554878/

12

Rua Minas
GeraisRochdaleOsasco

Fernando Torquato

(19) 99675-0309!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-rochdale-
bairros-osasco-273m2-
venda-RS450000-id-
2819515964/

13

RochdaleOsasco

Nunes Imoéveis

(11) 3688-4000

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-rochdale-
bairros-osasco-292m2-
venda-RS650000-id-
2775941422/

14

Rua Misao Tomo -
City Bussocaba,
Osasco - SP

Paulo Roberto Leardi

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-city-bussocaba-
bairros-osasco-400m2-
venda-RS450000-id-
2826220317/?source=r
anking%2Crp

15

Rua Termas de Monte
Catini, 14 - Alianga,
Osasco - SP

Contem Solucoes
Imobiliarias

(11) 3681-1870

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-alianca-bairros-
osasco-250m2-venda-
RS400000-id-
281490823 1/?source=r
anking%2Crp

16

Rua da Fraternidade,
47 - Jardim D'abril,
Osasco - SP

Zug Imoveis

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-jardim-d-abril-
bairros-osasco-501m2-
venda-RS580000-id-
2782971119/?source=r
anking%2Crp

17

City Bussocaba,
Osasco - SP

Andre Carlos Imodveis

(11) 3681-7210

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-city-bussocaba-
bairros-osasco-490m2-
venda-RS375000-id-
2812602022/7source=r
anking%?2Crp
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18 Avenida Lidia Thomaz |Imobiliaria Esperanca |[(11) 3681-4155 https://www.vivareal.c
- City Bussocaba, De Osasco om.br/imovel/lote-
Osasco - SP terreno-city-bussocaba-
bairros-osasco-420m2-
venda-RS430000-id-
2772792730/?source=r
anking%2Crp
19 Avenida Lidia Pedro Ribeiro Da Silva [ (11) 3686-0202 https://www.vivareal.c
Thomaz, 295 - City om.br/imovel/lote-
Bussocaba, Osasco - terreno-city-bussocaba-
SP bairros-osasco-420m2-
venda-RS425500-id-
2755595930/?source=r
anking%2Crp
20 Avenida Vasco da Pitale Iméveis (11) 3685-2182 https://www.vivareal.c
Rocha Ledo - City om.br/imovel/lote-
Bussocaba, Osasco - terreno-city-bussocaba-
SP bairros-osasco-574m2-
venda-RS350000-id-
2815846397/?source=r
anking%2Crp
21 Bela Vista, Osasco, SP |Led Imoveis (11)97071-0759 https://ledimoveis.com.
- Cddigo 2561 br/2561-terreno-em-
osasco-bairro-bela-
vista.html
22 Bela Vista, Osasco, SP |Led Imoveis (11)97071-0759 https://ledimoveis.com.
- Cddigo 2560 br/2560-terreno-em-
osasco-bairro-bela-
vista.html
23 Pestana, Osasco, SP - |Led Imoveis (11)97071-0759 https://ledimoveis.com.
Codigo 2408 br/2408-terreno-em-
osasco-bairro-
pestana.html
24 Bussocaba, Osasco, SP | Led Imdveis (11)97071-0759 https://ledimoveis.com.
- Codigo 1857 br/1857-terreno-em-
osasco-bairro-
bussocaba.html
25 Centro, Osasco, SP - Led Iméveis (11)97071-0759 https://ledimoveis.com.

Cédigo 1645

br/p-terreno-venda-
osasco-ordenacao-
7.html?search[form]=P

ropertySearch&
Variaveis Numéricas:
ID Desabi| Area total | Topografia Esquina Valor
litado unitario
1 250,00 2,00 0 2.392,00
2 345,00 1,00 0 1.014,00
3 250,00 2,00 0 1.600,00
4 273,00 3,00 0 1.556,00
5 345,00 1,00 0 1.159,00
6 * 184,00 1,00 0 1.092,00
7 250,00 2,00 0 1.960,00
8 346,00 2,00 0 1.878,00
9 250,00 2,00 0 2.400,00
41
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10 321,00 3,00 0 2.242,00
11 200,00 3,00 0 1.750,00
12 273,00 2,00 0 1.648,00
13 292,00 3,00 0 2.226,00
14 400,00 3,00 0 1.125,00
15 250,00 2,00 0 1.600,00
16 501,00 2,00 0 1.157,68
17 490,00 2,00 0 765,31
18 420,00 2,00 0 1.023,81
19 420,00 2,00 0 1.013,10
20 574,00 3,00 0 609,76
21 250,00 2,00 0 2.400,00
22 250,00 1,00 0 2.320,00
23 261,38 1,00 0 1.798,15
24 150,00 1,00 0 1.533,33
25 450,00 2,00 0 6.000,00
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImovel avaliando 1:
Estimativa Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 2.063,76 8,37%
Valor Médio 2.252,18 -
Valor Méximo 2.440,61 8,37%
Dados do imovel avaliando:
Variavel Contetido Extrapolagdo
Enderego AVENIDA JOAO -
VENTURA DOS SANTOS,
1846 L 5 B Q 2 Baronesa -
Osasco - SP
Area total 169,00 Nao
Topografia 2,00 Nio
Informante -
Telefone do informante -
Complemento -
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ANEXO III - DOCUMENTACAO CONSULTADA

fls. 269
Protocolo: 141331
ik i st N O 123810 2.0014558 20T
2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO '
7 MATRICULA FOLHA—n ®s ’
14.838 ] [; Gl J LIVRO N. 2 - REGISTRO GERA

217

BBl R SR HEPBRISD B BB AR RS SR 0SS Le SirRicRs 2isrly y ks iR BN S5 BN REK- OV,

3

(TMOVEL: "Om terreno constitufdo pelo lote 5-B, da guadra 2,da
Vila Sao Manoel, nesta cidade de Osasco, medindo 6,50ms., de
frente para a Rua Ij 26,00ms. da_frente 2os fundos do lado di
reito de quem da rua olha para o terreno, onde confronta com
0 lote 5-A; 26,00ms. do lado esquerdo onde confronta com o lo
te 6-A, e 6,50ms, nos fundos, onde confronta com a Avenida !
Joao Ventura dos Santos, encerrando a area de 169,00ms2.,"

CONTRIBUINTE: 24463-52-11~0080-C0-~000-1.,

PROPRIETARIA: "ADNINISTRAGAO INOBILIKRIA BARONEZA LTDA, ins-'
lerita no CGC/MF sob ne@ 62.649.595/0001—68,~com sede & Rua Ta-
batinguera n? 14C, 132 andar, sala 1312, Sao Paulo-Capital."

REGISTROS ANTERIORES: "TranscrigOes nfs. 22.884 e 22.885 da
1¢ Circunscrigao Imobilidri Osasco."

R.1 de 28 de Agosto de 1.934.
"Nos termos da Escritura Definitiva de Venda e Compra com Ces
sao de Direitos lavrada =20s 2€.06.1984, as f1s.103, do livro

336 no 39 Cartdrio de Fotas de Osasco, a proprietaria transmi
tiu o imdvel pelo valor de Cr~17.500,00 a CIPRIANO OTAVIANO ¥
DE ARAUJO, brasileiro, industriario, RG. n® 5.474.627-SSP/SP,
CPF/V'F no 587.377.158/87, casado sob o regime da comunhdo uni
versal de bens, anteriormente a Iei 6.515/77, com MARIA DO '
SOCORRO ARAUJO ARAUJO, residente & Av.Joao V.dos Santos, 66,
V.S.Manuel, nesta cidade de Csasco, com anuéncia de NARIANA !
NARIA DA SILVA; JOSE MARTINS DA SILVA e sua esposa VNARINA GO~
VES DA SILVA; JOAO MARTINS DA SILVA e sua esposa CREUSA MARIA
MNARTINS DA SILVA; NARIA APARTCIDA DA SILVA e seu marido JOSE
¥IGUEL PICKES; ATEITA APARECIDA MCREIRA DA SILVA e seu marido
ANTONIO MOREIRA DA SILVA, gqualificados no ulo."-(V.V.Total
(r$~1.285.357,45 — 1984).

Escr;vaéwgubsgituio

Milton Lencaroni Te

or

ifalmente
Y Py

evente/Autorizado
Franc F. da Silva

K Ba o X W W N XX

ocUMento & copia do original, assinado
Para conferir o original DRAUSEIQiRSFHRFIY B

~ Segue nNo verso -

ed
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fls. 270

Protocolo: 141331

Pagina 2 de 6

CNM 123810.2.0014838-20

rHAYRIGULA FOLH A
14.838 ’ [ 01 |
\ VERSO
p
Av.2 de 04 de Setembro de 1.985.
"Nos termos da Escritura adiante referida e conforme carneé de

Notificag2o do Imposto Sobre a Propriedade Imoblllarla Urbana

1985, o n® atual do contribuinte do imdvel é 24463-52-11-0080
Q0=-COC. "

orizado

Escrivaoc: Cr% 4.200 134 Apos.: Crf 840

R T R T T T

Av.3 de 04 de Setembro de 1.985.
"Nos termos da Escritura adiante referida e conforme xerox !
autenticada do Alvara de Anistia n® 25.352, proc. 10.124/80,°
expedida pela PVMO/SP aos 14.11.1980, ficou constando a cons-'
trugao de uma casa residencial, com frente para a Rua Joao
S e com a con-
trufda de 72,69ms2. Foi apresentada certidao negatlva de debl
to-CND, n¢ 000959, expedida pelo IAPAS—Reglao Fiscal de Osas—
co, em 27.08.1985, referente onstrugao." (V.V. Edificagao-
Cr$ 2.476.8%96 - 1985).

BB Ryl 26 ArEQFHERERIS-D St ameRt i Bl IRt RS SasRpsy/assinamnioens arspbr by akaie BRNA Y B Ehia K HREK-JDVHS.

or 2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUME, liberado nos autos em 27/11/2024 as 13:21

Escrivao: Cr$ 10.500 Estado: Cr$ 23 Apos.: C$ 2.100

T U IS TR NN NG S

talmente
SPRAop

R.4 de C4 de Setembro de 1.985.

"Nos termos da Escriture Definitiva de Venda e Compra. lavra-
da aos 16.07.1985, as fls. 14, do livro 353, do 39 Cartdrio !
de Notas de Osasco, os proprietarios CIPRIANO OTAVIANO DE !
ARAUJO, retro gualificado, e sua esposa MARIA DO SOCORRO !
ARAUJO ARAUJO, do lar, RG. n? 12.826.354-SSP-SP, brasileira,'

inscrita com seu marido no CPF/MF no 587,377.158/87, residen-
tes e domiciliados & Avenida Presidente Dutra n¢ 1.C19, Tom

DagyveQinsHagey e

segue as folhas 02
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r MATRICULA

FOLHA
L 14.838 J ( - J LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

-
o

L]

(Expedito Lopes, Piaui, transmitiram o imdvel pelo valor de!
Cr$6.00C.000 a LENIIDA DA COI‘ICEICKO FRANGA CARVALHO, RG. n9 !
8.688.260-SSP/SP, brasileira, do lar, casada sob o regime da
comunhao universal de bens, anteriormente a Lei 6.515/77,com
VANCEL PEREIRA DE CARVAILNO, brasileiro, do comércio, RG. n¢
7.743.919-SSP/SP, ambos inscritos no CPF/NF sob o n® 651.718
618/20, residentes e domiciliados & Avenida Joao Ventura '
dos Santos, n2 2272, nestza cidade de Osasco - SP." (V.V. To-
tal - Cr$ 3.505.363 - 1985).

Escriva

Escrivao: Of 85.200 Estado: 0§ 23.004 s 17.040

LU N N JE TS DU WS NS N e

Centinua na ficha matricula n?, 14.838, as fls. 03, deiiv.02.

Osasce, 25 de novembre de 2009.

BRIV 25 A ERFHERB IR 8L am BRI B ARG RS ST DS LeSstramiionns sty by disiate BN B ikt K ARaK-JDVITE.
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0 Oficial

A BEERARE N

B virtude da informatizagie desta Serventia.

DociygedQits Hngey

* gegue as fls. 03 *

cumento e copla do original, assinado
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20. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO_/

— MATRICULA FOLHA
14.838 _] F hag j LIVRO No. 2 - REGISTRO GERAL

Av.5 de 25 de novembro de 2009 - Averbagdo de Contribuinte.

Nos termos da certiddo da escritura adiante mencionada e conforme carné de notificagdo do
imposto sobre a propriedade imobiliaria urbana, expedido pela P.M.O/SP do exercicio de
2009, consta quéjo niimero atual do contribuinte do imével é 24463.52.11.0080.99.999.03.

——
oﬂ

Vivian Bérti Fernandes
de Registro (redigiu) Escrevente Autorizada (conferiu)
Oficial:R$ 9,90 Estado:R$ 2,82 Carteira:R$ 2,09 Reg.Civil:R$ 0,52 Trib.Justica:R$ 0,52

R.6 de 25 de novembro de 2009 - Registro de Venda e Compra.

Protocolo n°. 71.262 em 12/11/2009.

Nos termos da certiddo expedida aos 11/11/2009 da escritura publica de venda e compra,
lavrada em 05/02/1986, as fls. 227/229, do livro 353, do 3° Tabelido de Notas de Osasco -
Estado de Sio Paulo, os proprietarios LENILDA DA CONCEICAO FRANCA
CARVALHO e seu maridlo MANOEL PEREIRA DE CARVALHO, ji qualificados,
transmitiram o imével pelo valor de CR$ 50.000,00 a LUIS GOMES MOUTA, brasileiro,
do comércio, RG. n°. 8.304.978-SSP/SP, CPF/MF. n°. 013.428.058-01, casado pelo regime
da comunhfo universal de bens, antes da vigéncia da Lei 6.515/77, com MARIA DAS
GRACAS DOS_SANTOS MOUTA, brasileira, do lar, RG. n° 20.681.014-SSP/SP,
.428.058-01, residentes e domiciliados na Rua F, n°. 36, Portal D'Oeste,
de S3o Paulo. (Valor Venal -2009- R$ 37.248,54).

—_—
- e

Vivian Berti Fernandes
Escrevente Autorizada (conferiu)

T:Qﬁﬁ"&";‘.‘,’/ F.1550

Oficial Substituta

Oficial:R$ 372,86 Estado:R$ 105,98 Carteira:R$ 78,50 Reg.Civil:R$ 19,62 Trib. Justica:R$
19,62

Av.07 de 04 de novembro de 2024 - Averbagdo de Penhora.

Protocolo n°. 141.331 em 21/10/2024. ‘

Nos termos da certiddo de penhora expedida aos 18/10/2024, (protocolo de penhora online:
PH000539471), pelo Juizo de Direito da 8* Vara Civel do Foro Central da Comarca de
Osasco, do Estado de Sdo Paulo, extraida dos autos da agdo de Execugdo Civil (Processo n°.

continua no verso.

!

o8 KB RaY B 26 Ar ERFHERE RIS SK am Bt BB AR RS SR Hess SRRt is7ey B lairl BRNGI YR Bk HREK-JDVHE.

original. assinado digitalmente por 2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUME, liberado nos autos em 27/11/2024 as 13:21 .
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Matrlcula Ficha:
14.838 I ‘ 03
Verso

(00l2589-75.2020.8.26.0405), na qual consta como exequente: NILSON ARTUR PALOS,
CPF n° 007.244.078-39, e como executados: 1) LUIS GOMES MOUTA, CPF n°
013.428.058-01; e 2) MARIA DAS GRACAS DOS SANTOS MOUTA, CPF n°
161.161.658-18, procedo a presente averbagio para constar que foi PENHORADO o imé6vel

objeto desta matricula, dc propricdade dos cxccutados, para a garantia da divida de RS
o fiel depositario LUIS GOMES MQUTA.

™\

Oficial: R$ 212,34 Estado: R$ 60,35 Secretaria da Fazenda: R$ 41,30 Reg.Civil: R$ 11,17
Trib. Justiga: R$ 14,57 Ministério Publico: R$ 10,19 ISS: R$ 04,24.

OATO ACNIA E ULTIO PRATICADO NESTA BATRICULA

(crtifico atendendo a pedido de parte interessada, que a presente coépia ¢ reprodugio ficl da ficha a
due se refere, extraida por processos reprograficos nos termos do artigo 19, § 1°, da Lei 6.015/73. O
imovel da presente, anteriormente a 01 de fevereiro de 1977, pertenceu ao 1° Oficial de Registro de
1
N
A

noveis de Osasco/SP. AS BUSCAS NOS INDICADORES REAL E PESSOAL, BEM COMO A
ERIFICACAO DE TITULOS PRENOTADOS, FORAM PROCEDIDAS ATE O DIA
ANTERIOR A DATA DA EXPEDICAO DESTA CERTIDAO. . Nada mais. Todo o referido é
erdade e dou fé. Osasco, segunda-feira, 4 de novembro de 2024. ’

Alexandre Tavares dos Santos
Oficial Substituto

Para verificar a autenticidade EMOLUMENTOS: RS$ 42,22

BiRRyRa s 36 Ar ERFHERE RIS S aM BRRENBL AR RARS B hdRSY LS RaiasoR s ity Ay a¥riate/ BRNGIER Gk REEK- JDVHS.

or 2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITULOS E DOCUME, liberado nos autos em 27/11/2024 as 13:21

do documento, acesse o site ESTADO: R$ 12,00
da Corregedoria Geral da SEC. FAZENDA: RS$ 8.21
Justica: REG. CIVIL: R$ 2,22 230
https://selodigital.tjsp.jus.br T.J.: R$ 2,90 S
Selo Digital: MP: R$ 2,03 £
1238103C300000001945102 ISSQN: R$ 0,84 e
49 TOTAL: R$ 70,42 Q’%
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

Espelho de Célculo
Exercicio 2025

1. Informacgdes Gerais

CDC 2089180100 Inscricdo Cadastral (*) 24463.52.11.0080.99.999.03
Proprietario/Compromis.(*) MANOEL BORGES ALVES

Endereco Localizagdo AVENIDA JOAO VENTURA DOS SANTOS, 1846 - L 5B Q 2 - Baronesa - Osasco/SP

Motivo de Caélculo Normal Qtde Meses Langamento 12
Versao/Seqiiéncia 0/0 Data Calculo 17112/2024 15:23:18 Gt acz0 Calc. IAtivo

(*) Dados histéricos da situagéo do cadastro na data do Calculo.

2. Isengdes/Reducdes
Nao ha.

3. Valores Calculados

Valor Venal Terreno 47.985,49|Valor do Imposto 1.142 .64
Valor Venal do Excesso 0,00|Valor do Imposto Excesso 0,00
Valor Venal Prédio Total 55.891,05|Total Desconto 0,00
Valor Venal do Imovel 103.876,54 |Valor do Imposto Cobrado 1.142 .64
Aliquota 1,10(Valor da T.C.R.R.S. 263,39
Valor da T.C.R.R.S. Cobrado 263,39
VALOR TOTAL CALCULADO = (Valor do Imposto Cobrado + Valor da T.C.R.R.S) 1.406.03

4. Valores Lancados - Normal
Lancamento Anterior (Se complementar) 0,00|Valor Compensado 0.00
VALOR LANCADO = Total Calculado - Lancamento Anterior(Se complementar) - Compensado 1.406.03
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Opz=soo, 4 da Agoabo da 2025

acaitagdo dasta certididc sotd coodicionada d verificagio da ous sutenticidads oa
INTErmet, 00 endaraps: Wew. ClNancas.osasco.sp.gov.br

A PRESENTE CEETIDO (OSSO0 VALIDADE DB 180 {CENTO E OITENTA| DIAS CONTADOE A
PARTIR DA DATA DE EMIScED.

Valida atie: 310172026
Codico da Comtrola da Corrtiddo FRAA . 4CEE._350F

Atancao: uwmlgquar racura oo ananda imvalidara eete docimanco.
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f1s—333
e PREFEITURS DO MUNICIPIG DE OSASCO
P . SECRETARIA DE FINANGAS
q.,.;;. R Manssn Saminl, 201 - Praga de Alendmemo - Centro - OeascalER - 06015100
CERTIDAD DE VALOR VENAL N.® 052.053/2025

EM PEEQOIEA EFETUADA EM WOEBER BAEE DE DADOE CADAETRAIE DIGITAL E
ARALOGICA RELATIVA ADE TRIBUTOE IMOBILIARIOE, CONETATAMOE QUE O
TMOVEL DESCRITO ABATXD VEM SENDO TRIDOTADD COM OS SECUINTES VALOREE:
e 1 R 2024
C sissicasisomsarumsissddansss 2089183100
INSCRICAD CADESTHAL <. cvuicwas -« 24463 .52.11.0080.99.5395 .03

AVENIDR JORD VERTURA DOS ERNTOE, 1844
EMDBREELF .ccisasssansissdbnsans L5802 Baronesa - Ugasco - EP
HOME,/RAZED EOCIAL & .wwsasassesss MANOEL BORGES ALVES
CPP/OHRT . .ssssasasasacasasanasa
VALOR VEHAL DO TERRENO (WWI]l ... RS 45.8504, 77
VALOR VENAL DOS PREDIOCS(VVP) ... RS 53.351,07
VALOR VENAL DO IMOVEL{VVI) e B3 99,155, 84

COMSTRUGOES
E* courTRscio TIRD EDEFICACEY Aags comrmancEko (v YALOE VENAL FREDIO (Epx

1 Fomctenctal Sabrmdn A 27 TRAA2
r Cormnon SHE 25
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29/10/2025, 14:42 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=500000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=8&anoiniSelect=2025&diafimSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 500.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2025 a 01/10/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 61 dias 1,003393
Percentual correspondente 61 dias 0,339328 %
Valor corrigido para 01/10/2025 =) R$ 501.696,64
Sub Total =) R$ 501.696,64

Valor total =) R$ 501.696,64

Retornar Imprimir
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