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Eng® Paulo Bernardes
1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

PARECER TECNICO DE AVALIACAO

Bem avaliando:
Direitos sobre a Matricula 112.672 - 01° CRI de Osasco/SP
Apartamento 86 - Bloco B
Felicita Condominio e Lazer
Rua Olivio Basilio Marcgal, 530
Sao Pedro - CEP 06172-226 - Osasco / SP

Finalidade da Avaliacao
Apuracao de Valor de Venda

Solicitante
Leildo Vip Alienacgdes Publicas Ltda.
CNPJ No 24.766.265/0001-63

Processo
1001787-40.2016.8.26.0405 - 08° VC Férum Osasco/SP

Metodologia Aplicada

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - NBR 14.653 Parte 1 e 2
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Eng® Paulo Bernardes
1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

CONCLUSOES RESUMIDAS
VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda dos direitos sobre imével
descrito na Matricula Imobiliaria n° 112.672 do 1° Cartério de Registros de
Iméveis da Comarca de Osasco / SP.

Valor Total de Venda
dos direito sobre imovel
R$ 230.000,00

( Duzentos e trinta mil reais)
Ref. Julho de 2025
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1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia
adequada o valor de mercado sugerido para venda dos direitos sobre o imével
objeto da Matricula Imobiliaria n° 112.672 do 1° Cartério de Registros de

Iméveis da Comarca de Osasco / SP.

A avaliacdo do imovel levou em consideracdo os seguintes aspectos
basicos:
a ) A localizacao do Felicittd Condominio e Lazer no municipio de Osasco/SP.
b ) O valor médio de mercado para imoveis similares ofertados no préprio
Felicitta Condominio e Lazer.
c ) Pardmetros de homogeneizacdo previstos nas normas e fatores
imobiliarios que influenciam no valor do imével.
d ) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacbées técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentacdo e informacodes
referentes ao imével foram baseadas na documentacao fornecida, nao sendo

consideradas eventuais restricbes que nao sejam de nosso conhecimento.
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Na data agendada, 17/07/2025, as 11:00, este perito esteve presente no
Felicita Condominio e Lazer, apartamento 86 do bloco B para realizar a

vistoria técnica “in loco”.

No Condominio, este perito foi recebido pelo zelador Jodo que informou
gue o apartamento encontra-se vazio, desabitado. Em contato telefénico com
a executada Kelly Cristina Cearense, uma vez que executada nao reside no
imovel, este perito informou sobre a necessidade de vistoria interna e
reagendou a vistoria para o dia 23/07 as 12:00, contudo, posteriormente, a

executada nao mais atendeu ou retornou as ligagcoes para confirmar presenca.

Diante da impossibilidade de vistoriar internamente a unidade, a
avaliagdo procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2/2011, da impossibilidade da vistoria, que assim descreve:
“Quando néo for possivel, o acesso, ao interior do imovel, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prossegquir com base em uma Situagdo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

- no caso de apartamentos, a vistoria externa de areas comuns, a
vistoria de outras unidades no mesmo edificio e informagcées da

respectiva administracdo”.

Na data da vistoria, nao estavam presentes os representantes das
partes, bem como nao indicaram assistentes técnicos, tampouco formularam

qguesitos prévios a este perito.
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2.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL

Apartamento n° 86, bloco B, do Felicita Condominio e Lazer, localiza-se
na Rua Olivio Basilio Marcgal, 530, no bairro de Sdo Pedro do municipio de
Osasco / SP, CEP 06172- 226
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

2.2. USO DO IMOVEL

O imével a ser avaliado trata-se de apartamento destinado ao uso

residencial, ndo habitado conforme constatacao.

2.3. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS

O imével é formado pela Matricula Imobiliaria n® 112.672 do 1° Cartério
de Registros de Imoveis da Comarca de Osasco/SP, conforme documento
juntado no ANEXO 01.

O imével avaliando possui a seguinte descricao tabular:

o e FOLMA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
112.672 I { 001 Matric MSie 65 887 Ficha 122

-

Data: 20 de fevereiro de 2013

IMOVEL: Apartamento n® 86, em construgdo, localizado no 8° pavimenlo, do
Blaco 02, integrante do empreendimeanto Felicita Condominio 8 Lazer, situado na
Rua Olivio Basilio Margal, Vila Quitaina, nesta cidade, com as saguintes areas:
privativa de 54.83m? de uso comum de divisdo ndo proporcional 10,35m?, de uso
comum de divisdg proporcional de 35.31m?, real total de 100,58m* e fracao ideal
de 0 4673%, cabendo-lhe o direito a uma vaga de garagem ndeterminada.
CADASTRO 23214.64 53.0325.00.000.02.

Consta ainda que o imovel objeto da avaliacdo acha-se cadastrado
junto a Prefeitura do Municipio de Osasco para fins de langcamento de Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) sob n ° 3214.64.53.0325.02.048.02,
cadastro 8008615270, em nome da executada KELLY CRISTINA
CEARENSE.
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. Dimensoes e disposicoes:

O imével avaliado possui area privativa de 54,93m? e 100,59m? de area
total, possui dois dormitérios, banheiro, sala, cozinha, area de servigco, com

direito a uma vaga indeterminada de garagem.

2.4.2. Infraestrutura e caracteristicas do condominio

O condominio residencial Felicita Condominio e Lazer € composto por
duas torres com 18 andares, piso térreo e subsolo, sendo 6 unidades
residenciais por andar, atendidos por dois elevadores em cada bloco. Sua
area comum €& composta por salao de festa, churrasqueira, brinquedoteca,
piscina, academia, quadra esportiva, saldo de jogos, vagas de garagem

cobertas e descobertas, bicicletario e mercado de auto atendimento 24h.

Possui portaria 24hs, com acesso por reconhecimento facial, cerca

elétrica e sistema de monitoramento por cameras nas areas comuns

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas do objeto desta

avaliacao, procedemos levantamento fotografico no local em 17/07/2025.
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

4. AVALIAGAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imével objeto deste parecer,
foram observados e analisados o valor de apartamentos similares que estao
localizados e sendo ofertados no proprio Felicita Condominio e Lazer e

proximidades.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste
apartamento:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtencéo de valores unitarios, dividimos o preco
global da oferta pela respectiva area do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de reducao de 10% sobre o preco
ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacdo no fechamento de
eventuais compras.

Nas ofertas imobiliarias incidem descontos em virtude da oferta, procura
e negociacao. Este critério foi considerado nesta avaliacdo pelo fator
“OFERTA”, com fator de 0,90.

c) FATOR CONSERVACAO: adotar-se-a um fator de reducdo de 5% sobre o
preco ofertado, considerando-se as incertezas referente ao estado de
conservacao da unidade.

d) FATOR COMERCIALIZACAO: adotar-se-a4 um fator de reducéo de 5%
sobre o preco ofertado, considerando-se que a avaliacdo se da sobre os
direitos de propriedade da unidade.

Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos de
oferta de venda de apartamentos similares que culminou no seguinte relatério
de avaliacdo utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme ABNT NBR 14.653 Partes 1 e 2.
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

RELATORIO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Endereco: Apto 86 Bloco B - Felicita Condominio e Lazer
Rua Olivio Basilio Margal, 530 - Osasco / SP

Area Util: 54,93 m?

Vaga Garagem: 01 vaga

Idade: 10 anos

Estado de Conservacgao: nao vistoriado internamente

4.2. HOMOGENEIZAGCAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

F1: Oferta ; F2: Conservacao; F3: Fator Comercializacao

fls. 584

VIr  Ofertado Area Vir F1 F2 F3 VIr Homog
(R$) (m2) Unitario(R$/m?)
1 R$270,000.00 53,94 4915.35 0.90 | 0.95 0.95 3992.49
2 R$264,000.00 53,94 4806.12 0.90 | 0.95 0.95 3903.77
3 R$275,000.00 53,94 5006.37 0.90 | 0.95 0.95 4066.43
4 R$290,000.00 53,94 5279.45 0.90 | 0.95 0.95 4288.23
S R$307,400.00 53,94 5596.21 0.90 | 0.95 0.95 4545.52
6 R$280,000.00 54.93 5097.40 0.90 | 0.95 0.95 4140.36
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:
Nudmero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (Ud): 500
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial

Menor valor homogeneizado (R$/m?) 3903.77
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 4545.52
Somatério dos valores homogeneizados
(R$/m?) 24936.80
Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 160.44
Amplitude total (R$/m?) 641.76
Média aritmética (R$/m?) 4156.13
Mediana (R$/m?) 4103.39
Desvio médio (R$/m?) 173.83
Desvio padrdo (R$/m?) 231.45
Variancia (R$/m?) * 2 53567 66

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +

V(n)

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor

homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:
N = Numero de Amostras.
e) Amplitude de classe = At/ Ni
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

Sendo:
At = Amplitude total;:
Ni = Numero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
N = Numero de Amostras.
V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio = (| V(1) -M |+ | V(2) - M| + | V(3) - M [ +.......... + |

|)/N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Numero de amostras.

h) Desvio padrao = {[ ( V(1) + V(2) +
N]/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras.

i) Varidancia=[ ( V(1) + V(2) + V(3) +
V(n) )/ N1/ (N-1)

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

V(n) -M

+V(n))/

4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes

(outlier).

Critério de Chauvenet
n d /5 critico n d /s critico
1 16 216
2 17 ENE
3 18 2,20
4 1.54 19 2,22
5 1.65 20 2
[ 1.73 21 226
7 1,80 22 228
8 1.85 23 2.30

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" )= 1,73 p/ n=6
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Eng® Paulo Bernardes
1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,68

4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor = 1,09

4.4.3) D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico

Logo: TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

4.5. CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor de venda do imével é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m? ) x Area util do Imével ( m?)

Sendo:
Valor unitario arbitrado (R$/m?) = 4.156,13

Area util do imével (m?) = 54,93

VALOR TOTAL DO IMOVEL = 4.156,13 x 54,93 = 228.296,40

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 230.000,00
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Eng® Paulo Bernardes
1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial

Valor Total de Venda
Direitos sobre o imovel
R$ 230.000,00
( Duzentos e trinta mil reais)

Ref. Julho de 2025

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 33 (trinta e trés ) paginas,
20 (vinte) fotografias que compdem a vistoria e 03 (trés) anexos que

complementam as informacdes e conclusdes aqui relatadas.

Osasco, 30 de Julho de 2025

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

ANEXO 01 - Matricula Imobiliaria n° 112.672 - 1° CRI

Osasco/SP

Valde as16 gacumeis clicands ro lnk b segier hilgs ass fadai-wel.onf.on bi/ doos' BB 2 -0 SaRT-2 S IEE-Y X CFE

.u.....

O

B TR R

' OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

LD W 3 - RECGESTRO GERAL

]

iatric Wb B BB T Ficha 123

Data: 30 de favereiro de 313

MOVEL Agaramerto n® B6, em construgdo, localizeds no 8° pavimenis, do
Bloco 02, Inlegranie do empreendimento Feficitta Condominio & Lezer, sibiado na
Hua Olivio Baslio Marpal, Vila Quitalna, nesta cidede, com as seguinbes areas.
privativa de &4 83m®, de uso comum de divisio néo proparcional 10, 35m", de usa
camwm de divislo proporcsonal de 35 31m®, real totad de 100.58m? o fracio ideal
de 0.4673%, cabendo-lhe o diredto & uma vaga de garagem indetefrminada
CADASTRO: 23214 64 53.0325.00,000.02.
PROPRIETARIA HOGA EMPREENDIN
sade nad Rua Doutor Luis A -
Madalena, Capital/&F, CHPAY
REGISTRO ANTERIOR Reg
Matrfeuls n® 66647, desta ‘I"
O Escrewente Autarizado,
0 Substifudo do 1° Oficial
(Dr. Glidio Marting Ribesa).

T

Ay, 1, em 20 de fevereine de 2013
Conforma Av, 16/66 66T, feita em 22 de agosto da 2072, ¢ imddel desia
matricula loi gubmeticc ao REGIME DE AFETAGAD, nos termos do artigo 237-A4,
da Lei 4.590764; & conforme BARGEEET. fado em 19 da culubie &¢ 212, a
propretana deu em pameia o espec@bHPOTECA, a fulura unidade auldnoma a
QL corrpspondasd o f ¥ albeula  [inchoindo-sa  oulras fufuras
upktades), a favor da Cf ICA FEDERAL, com =ade no Sedof
Bancany Sul, Cuadra 4. Lol sgaDF, GNPJMF ® 00,260 305D007-04,
para garanta da divida da i

0 Esorevenie Aulorizado, L
Prod. Oficsal 243,537, am 1 mlmminla Microfilman® 71 E!E.!.

Av. 2, em 20 de feversio de 2013
Conforme Conirala por Insin articular g2 Compra e Yenda de Temeno e
Mubue para ConsirugBo de-"Unidade Habitacional aom Fanga, Alienagdo

gezinado am 16 de nowembn
der quitagdnc & mrlarizo
averbacde r® 1

O Egcrevente Autorizado,

ENTO DA HIPOTECA constante na

sl (Femando Henngus Belina

Coninua no Varsa

Fagl 114
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

Valide aete datyrmenta cicanta mo link & sequin Mips s sesnadar-webenrorp Bl docg SRR ) CERAT-FSIEG- Y ECFE

falric. Mis 85687 Focha 122

—HATRICLULA: FOLHA
| 112.672 |{ 001

~ProtOfic

R 3, em 20 de feverairo de 2015

Conforme Contrate mencionado na averbagdo n® 2, a proprietaria, mcorporadara
& interveniente congtrutora VENDEU a FRAGAD IDEAL no terreno, pelo valor de
R318 078,71, gue cormespandard ao imbvel mafriculado, que serd entregus,
pronte & acabadno peko valor de F TTH3 00, & KELLY CRISTINA CEARENSE,
brasileira, solleira, nascida © e ;

[ 205688516-DETRANISE, A
na Rua Camandicaia,
Carapicuibal3P, Fod ulil
compradora.

O Escreventa Aulorizado,
Prot Ofical 243 537, em ©

3. 23 A, Conpmio Habitzcional,
anca de RR1Z2.08342 do FGTS da

R. 4, am 20 ge feverginy de 2013,
Conferme Contrato mencionado na averbagdo n® 2, o imdvel metnculado foi
conslituido em PROPRIEDADE FIDUCIARIA na forma dos artigos 22 e saguinies
da Lei n? §.514/87 e ransferda a sua propriedade resalived & fiducana CAIKA
ECONOMICA FEDERAL - CEF, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, loes
34, BraslBaDF, CNPJMF n® 00,360 305000104, com o escope de garantia do
financiamente por esta concedido & devedora fiduciante KELLY CRISTINA
CEAREMSE, j& qualificada, no valor de RE113.816.57, a ser page por meix de
420 prestaghes mensais, no valor inicial de R31.128,92, vencendo-se a primeira
dolas em 15 de dezembro 2012, com as taxss anuais de juros: rominal de
BS10T% e efeliva de 3B500%--Taculpdas pefo sibema de amordizagio
SAC-HONVD, com  origem : )
constantes no filule. Por fokad de Gei, a) posse do imével fica desdobrads,

0 Escreventa Autenzadn,
Frod. Oficial 243 837, em 075

By E am M da margs a8 2078,

Conforma averbagdo n® 21, felta n&staﬁata na Malricita n® 68 867, proceds a
presente averbaclo para constar que o apadaments n® 86 do Bloco 2, integrants
do empreendiments: Felicits Comdominig & Lazer possui as seguinies dreas:
privativa de 54,83m’, de uso comum de divisio nio proporcional 10, 35m7, de uso
comum de divisde proporcional de 35,12m?, real otal de 101.40m? & fragdo ideal

Pag: 14

Irﬁﬁémfﬂtl‘l" IIEI].EIEI =)

~ Corfinia o Ficha W2

fls. 590

o el st o o e v rmmem ANNATO™T AN OCNAPD O NP NANE A L' DO L.,

PR R SR R LI (O [ SR D PRI o U <L w Y S

[ TRE B Y DL 1L

LY

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
pohbs123@amail.com CONTROLE: 4183/25 27 de 33

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 17:40 , sob o numero WOC025702754077

| W <. . L S |



1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial

WM B

— WATRIGLULA FOLHA, —y
112872 | ( mz

U OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

LINRD K® 2 - REGISTRD GERAL
Data: 30 de mangs de 2015

Wahde pobe documenld ahicsnsd no link & seguir. Mtpsy S assivaderweb anr ceg Bridecs 506 1, -CEORT-25 JEC-YECFE

CNS 11.152-6
de 0 4E73% i )
O Eacrevenie Autarnzada
(8lan Gusmdo Andrade
Prot, Oficial 273, @ mange de 2,015, Microfime n® 34 9113

Av.B, am 30 de maico ge 2015.
Corforme aeerbagho n® 22, faite nesta data na matricula n™ 86 857 foi concliida
a constnecho do apardamento ™ B3 localizado ro 8° pavimento do Bloco 2,
ntegrante oo empreend danpminado Feloitd Congominio e Lazer, situada
na Rua Cdlvia Basllio Marcal, n™530, Vila Quiaina, nesta cidade, passando esta
ficha a comsiuir-se ga MATRICULS n® 112872

O Escrevante Auo
(Alan Gusrmeo An
Prab: Ofcial 272

3 de fevereiro de 2045, Microfime n® IV IRE

R. 7. em 30 da mano de 2015,

Conforme Instomento Particular de Insttuiglo, Especificagac do Condominio,
datado & assirado em 10 de feversiro de 2015 com firmas reconhecidas
& makdeula n” 65,667, em cumpamenio ao nstrumenie
particular regisiradgsob os n% 3 & 4, o imdvel desta meiricuda, avaliado am
RS1ET 043,00, foi ATRIBUIDD & KELLY CRISTINA CEAREMSE, ja qualificada.
O Egcrevente Ay
iAlan Gusmaoc
Prol. Ofcial 272514

23 de fevereio de 2075, Microfilma: n® 240813

Au B, em 05 de maio de 2.0EL

Canformas Certiddo expedida eletroricaments pelfo 89 Oficio Clvel da Comarca
local, em 27 de abnl de 2,022, abFawds do sistema “penhora on line”, exdraida
dos sutos da AcBo de Execucdo Ciwl, ordem n. 1001 TAT7 4020160260405, em
awe FELICITTA CONDOMIMIO E LAZER. CHFJ n 2246517400162, move
em face de KELLY CRISTINA CEARENSE, & qualificada, o imdvel desta
matrieula fol PENHORADO, para dz divida da RE2T 466,77, landa sida
nomesds deposiEna; Kelly Crisfina rense, 4 qualficada.

O Escrevents Autcrizadio,
[Lucas de Souza Femandes),
Prot. Oficial 200 #25 am 27

bry de 2.022. Microfilme n® 338730

Fair 1M
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial

ANEXO 02 - Certidao do Valor Venal do Imovel

PREFEITURA DO MONICIFD OE OSASCO

L RTH
o SECRETARIA DE FINANCAS

168y

CEBETIDAO DE YALOH VENARL M, °

ERTEERECAY ) oy e e e vea e el va IEBBCE &l
HOME/RAZAO SOCTAL . .. vwv s | ¥ [
CRE/CHMBET  cvwaivavsmasma s saia-a B0 s LYEHOE
VALOR VEMAL DO TERRENOQ (VW) ... HS LO6EG, 94
VALOR VEMAL DOS PREDTOS (WWEP ... B

VALOR VENAL D¢ TMOVEL{(VVI iew BE 111,569, 14

Hum Haresn Stardni, 201 - Fraca de Abendimento - Cenino - OsascotSR - 050 58-100

02 ER2SE0ES

].HE':\RJ.":\.;"I.Q CEORETRRL v wo'au e aa s @321 68,53 0325, 02,/ 04E

AF

Ciaasco, 0 dm Jolho da 2025

T O/ DL/ IO E

1 B r=. Ha @TT Lo

CHOd QDT . OC1

I E PARUES ST Vs 27hea daEd @il
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial

ANEXO 03 - Elementos Comparativos

° Elemento comparativo 01
RS 270.000 = RS 2.600...
o

i Bpire. Dinoe - &P
) Caplore 0 I=cohaag s de e

Apartomentos com 2 Quartas @ 1 banheiro a Yenda, 58 m* por RS
Z70.000

g g =Ty g )

S O e Gl - THAT AR S0y SN meTly ] 8 < BEDER T4 CEbc e Lsh

Anunciante: Valor Imoéveis S3o Paulo - Fone: 11 3726 3533

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-guartos-sao-pedro-bairros-osasco-com-garagem-5

8m2-venda-RS270000-id-2790361463/?source=ranking%2Crp

° Elemento comparativo 02
RS 264.000 o ssua
Fresso Qb o o mepoa ok H-
= L3y I I guoroa | 1 oorkiak o
5 wvogo & scwito onlmegl K Fiecing

Tedon ox cerachnsficae

g Mivie Besille Morgal, 530 - S00 Podro, SRoHoo - 5F
(@ Explong o locolrocho do imdval

264.000

Apartamento com 2 Quortos e 1 banheire & Venda, 53 m® por RS

Anunciante:B&G Imoveis Sapucaia - Fone: 4750-5988

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-sao-pedro-bairros-osasco-com-garagem-53m2-venda-RS264000-id-

2818588413/?source=ranking%2Crp
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405

Perito Judicial

° Elemento comparativo 03

R$ 275.000  wis e
ey b s st o
g s

Todds ox comcienasiicon

Awra Cifvio Basilio Margal = Jardim Ciring, Do - 5P

Apartamoento com 2 Quartos e 1 banheiro d Venda, 55 m? por RS
275.000

Anunciante: Pitale Imoveis Fone: 11 3685 2182

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-cirino-bairros-osasco-com-garagem-55m2-vend

a-RS275000-id-2639038978/?source=ranking%2Crp

° Elemento comparativo 04

RS 290.001  ait h

s I ) P BT P Tt & 1 b g

& vago K bFzcihco < -Chirracgissro

Todos ol oolaoiellizos

o OHivvio Eogllio Morgal - 80 Podno, Oseoce - 59
(@ Expiore o bocolizagds do bmduol

Apartomento com 2 Quartos e | banheiro a Vendo, 47 m® por RS
290,001

Anunciante: Imob Esperanca de Osasco - Fone: 11 3681 4155

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-sao-pedro-bairros-osasco-com-garagem-47m2-venda-

-id- ? = ina%
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405

Perito Judicial

° Elemento comparativo 05

EEED? 400 oo psne

B Sam = 2.ouarios = | barmncho
& 1o K Ficipa I Yaroreio
THoachEs O COPOonss oas.

Fud Olivie Dasilio Marcal - 566 Peirg, Degacs = 5

Apartamento com 2 Quartos e | bonheiro a Venda, 54 m* por RS
307.400

Anunmante JRS Imovels Assess Imob - Fone: 11 91422 9714

R 7400-id-261 1490/? rce=ranking%2Cr

° Elemento comparativo 06

H$ EED IDDD aithe  wbisn

o b o T
= 0 & 2 gumrhos # 1 banneha
|:"||-_-_.J E 13 onicior o knbEioed

Tlne e coracserivlicon. «

B Oifvie Basilo Marmel 410 - 208 Pedss, Ocasce - 29

{#l Explors o locolizoghio do iméval

Apartomento com 2 Quartes e 1 banheiro a Vendo, 56 m* por RS
280.000

Anunmante Walter Albuquerque Fone: 11 99997-1810

6m2- venda RSZSOOOO |d 2814542936/?source=ranking%2Crp
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Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

Referéncia : Esclarecimentos sobre Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica
Processo: 1001787-40.2016.8.26.0405 - 08° Vara Civel Foro de Osasco / SP
Acao: Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais

Requerente: Felicitta Condominio e Lazer

Requerido: Kelly Cristina Cearense

Esclarecimentos Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica

Primeiramente esclarece este perito, que os calculos de valor que embasaram a
presente avaliacao, estdo de acordo com o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, seguindo a Norma ABNT NBR 14.653: Avaliagao de Bens Imdveis — Parte
1 e 2 em conjunto com as recomendagdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto

Brasileiro de Avaliagées e Pericias em Engenharia.

Esclarece também que as partes, através de seus representantes, foram
intimados pelo TJSP do agendamento da vistoria do imével, e contatadas diretamente
por este perito e restaram silentes, nao indicaram assistentes técnicos para

acompanhamento, tampouco elaboraram quesitos técnicos prévios a vistoria.

Posteriormente a apresentacao do Parecer Técnico, tanto o requerente quanto o
credor, sem apontar falhas no parecer deste perito, trouxeram estimativas de valor de

venda isoladas, sem apresentar a metodologia avaliatéria, caso utilizada.

Ja, a avaliacao trazida por este perito, € uma avaliagéo Unica e especifica para
a matricula imobiliaria n°112.672 do 01°CRI de Osasco/SP, pois considera em seus
calculos fatores de homogeneizacdo proprios do imoével que influenciam

especificamente seu valor de mercado.
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

Neste caso em particular, a avaliacao se da sobre os direitos de propriedade,
e logicamente direitos de propriedade apresentam valores de venda inferiores aos
iméveis de propriedade plena, portanto este perito aplicou uma desvalorizacdo de 5%

sobre os anulincios de venda.

Como nao foi autorizada a vistoria interna da unidade pela proprietaria, que
informou a este perito nunca ter residido no imével, adicionado com as informacdes
obtidas no condominio, que nao existem moradores da unidade cadastrados no
sistema de acesso ao condominio. Diante do cenario de incerteza quanto ao estado de

conservagao do imével, este perito adotou um desconto de 5%.

E por fim, conforme esclarecido no Parecer Técnico, de acordo com o
recomendado pela norma avaliatéria, este perito adotou um desconto de 10% nos
valores dos anuncios que compuseram a amostra, pois considera-se que nas ofertas
imobiliarias incidem descontos em virtude da oferta, procura e negociacao entre as

partes.

Abaixo os fatores de homogeneizacdo que foram considerados no Parecer

Técnico apresentado por este perito:

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifica os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste
apartamento:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtenc#o de valores unitarios, dividimos o preco
global da oferta pela respectiva érea do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de reducéo de 10% sobre o preco
ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacio no fechamento de
eventuais compras.

Nas ofertas imaobiliarias incidem descontos em virtude da oferta, procura
e negociacao. Este critério foi considerado nesta avaliagdo pelo fator
“OFERTA", com fator de 0,80.

c) FATOR CONSERVAGAQ: adotar-se-a um fator de redugéo de 5% sobre o

preco ofertado, considerando-se as incertezas referente ao estado de

conservacio da unidade.
d) FATOR COMERCIALIZAGAO: adotar-se-a um fator de reducho de 5%

sobre o prego ofertado, considerando-se que a avaliagdo se da sobre os

lado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL, protocolado em 3060772025 &s 1
sHesaj tisp.jus. bripastadigital’pgfabrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001787-4

direitos de propriedade da unidade.
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Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

Contudo, diante de anuncios trazidos pelo requerente, com valores de venda
significativamente superiores aos utilizados nos calculos de valor, este perito optou por
realizar uma nova pesquisa de mercado, adicionando novas ofertas de venda e

compondo uma nova amostra para formagao do preco final do imovel.
Sendo assim, apdés nova pesquisa de campo, realizada entre os dias 30/09 e
03/10, foram selecionadas 8(oito) ofertas de imdveis, localizados exclusivamente no

Condominio Felicittd e novos calculos foram realizados.

e Elemento Comparativo 1

RS 335.000 IX"

RS 470 Cendominio

Endereco ndo informado
S8 Pedro, Osasco

SAmwt 2quartos [banheim vage
Excelente apartamento reformadeo com 2 guartoscom planejados, sala ampla para 2 ambientes com sacads, banheiro com box e armérios, cozinha com armé.

= ) S

R$ 320.000 (o]

RS 381 Condominio

Rua Ollvio Basflio Marcal 530
S&0 Pedro, Osasco

SSmiict Zquames lbanheio  lvags
Apartamento & venda no Jardim S&o Pedro todo em piso laminado. 2 dormitdrios com armérics embutidos. 01 sala par 2 ambientes com sacada 01 cozinha ©

Eprboemenit par comgrar comn B5 e, 2 gquorics, § booheire | voga em | P

}
Sdo Padro, Osasco V_ |
Rua Ciivio Basilio Maongaol
mu -5 Y BT B =
RS 319.000 Telefone Contatar
Cond kS 400 « IFTU B2 1T
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1001787-40.2016.8.26.0405

Eng® Paulo Bernardes
Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

e Elemento Comparativo 4

Agort
Sdao Pedro, Osasco

[Rua Olivio Bositlo Marcal
s

e B oy

o

RS 307.400

Cond RS 375« IFTURETET

vt Pt coenorar o 54 1 2 quartos, | basihelio, | voge st

2|

(=

= =3

Apirtos

Séo Pedro, Osasco

mmEEme 2§

RS 300.000

Cond /RS 90 - IFTU RS 12,200

ity [ciit Covmpn? v 55 7,

F guartos; | banbeir, | soga e

@

&

®

el (2T

Apirtiansn o Péfe SoTeion oo

Sao Pedro, Osasco
R CHivio Basilio korgal

magm Sz
RS 300.000

Cond. RS 408 - [FTU RE125

T 20 i D it | banhaing, | vege s

(=R

Ver o5 4 anincios deste imoval

ADUrLOFTIERIG PO COMTRIOT GO

Sao Pedro, Osasco
Ruo Siivio Bositio Maorgal

mmsam Sz ogh
RS 279.000
Cond. kS 517 « I0FTU RS 148

| e Frego aboko do mercodo

2 equurtos, | benhsita | vaga en

™

=8

Tn!a!ons

Chumrasqueita

RS 275.000

RS 350 Condominia

Rua Olivio Basilio Marcal
Jardim Gring, Osasco

SSmitr Zquamos lbanheno 1iage
Venide-se Apartamento 55m” - Osasca * Apartamenta todo reformado * 2 Darmitdrias * 1 Banheire * 1 Cozinha * 1 Sla de estar e jantar * 1 Areade servico * 1._

- T e
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fls. 623
Eng® Paulo Bernardes

1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio
HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
F1: Oferta ; F2: Conservacao; F3: Fator Comercializacao

VIr  Ofertado Area Vir F1 F2 F3 VIr Homog Desvio

(R$) (m2) Unitario(R$/m?) (%)
1 | R$335,000.00 54.93 6098.67 0.90 | 095 | 0.95 4953.65 8.50%
2 | R$320,000.00 54.93 5825.60 0.90 | 0.95 | 0.95 5243.04 14.84%
3 | R$319,000.00 54.93 5807.39 0.90 | 095 | 0.95 4717.05 3.32%
4 | R$307,400.00 54.93 5596.21 0.90 | 0.95 | 0.95 4545.52 -0.44%
S | R$300,000.00 54.93 5461.50 0.90 | 095 | 0.95 4436.10 -2.83%
6 | R$300,000.00 54.93 5461.50 0.90 | 0.95 | 0.95 4436.10 -2.83%
7 | R$279,000.00 54.93 5079.19 0.90 | 095 | 0.95 4125.57 -9.63%
8 | R$275,000.00 54.93 5006.37 0.90 | 0.95 | 0.95 4066.43 -10.93%

TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Média aritmética (R$/m?) 4.565.43

CALCULO FINAL:

Valor Total ( R$ ) = Média Aritmética ( R$/m? ) x Area til do Imével ( m?)
Sendo:

Valor unitario arbitrado (R$/m?) = 4.565,43

Area util do imével (m?) = 54,93

VALOR TOTAL DO IMOVEL = 4.565,43 x 54,93 = 250.779,21

VALOR TOTAL DOS DIREITOS SOBRE IMOVEL = R$ 251.000,00
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Eng® Paulo Bernardes
1001787-40.2016.8.26.0405 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio
CONCLUSAO
Apobs os esclarecimentos apresentados e diante dos novos calculos realizados, o
valor proposto para os direitos de propriedade sobre o imével é de R$251.000,00
(duzentos e cinquenta e um mil reais) para Out/25.
Sendo assim, este perito permanece a disposicao, para novos esclarecimentos,
se porventura forem necessarios.
Osasco, 03 de Outubro de 2025
2wy O
Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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DPDrxCEalc=ra-<=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal R$ 251.000,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/10/2025 a 01/04/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 182 dias 1,021270
Percentual correspondente 182 dias 2,126957 %
Valor corrigido para 01/04/2026 =) R$ 256.338,66
Sub Total =) R$ 256.338,66

Valor total =) R$ 256.338,66

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=251.000%2C00+&diainiSelect=1&mesiniSelect=10&anoiniSelect=2025&diafimSelect=1&mesfi...  1/1



