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1. CONSIDERAC_‘,C)ES PRELIMINARES
1.1. OBJETIVO

O objetivo deste Laudo de Avaliagdo é determinar o valor de
mercado para compra e venda do imével situado a Rua Bororos, n® 181, Conceicao,
Diadema/SP, inscrito na municipalidade sob n° 000003101807000, vide a seguir:

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
N°: 34798/2024

CERTIFICO. de ordem do chefe da Divisdo de Tributos Imobiliarios, e atendendo a requerimento do interessado, que no cadastro imobilj
fiscal da Prefeitura do Municipio de Diadema, constam os seguintes dados relativos ao imovel identificado abaixo:

CONTRIBUINTE: JOAQUIM ALFREDO GOMES DA COSTA CNPJ/CPF: 382.745.668-15
ENDERECO: RUA BOROROS. N°: 181 SITUACAO: Ativo
BAIRRO: CONCEICAO CEP: 09990270 CIDADE: DIADEMA

PROPRIETARIO SECUNDARIO / COMPROMISSARIOS
FRANCISCO CARLOS DE FREITAS - CPF/CNPJ: 760.268.684-53
INSCRICAO IMOBILIARIA: 000003101807000

AREA TERRENO / FRACAO IDEAL (m?): 70,00 AREA CONSTRUIDA (m?): 209.04

1.2. QUESITOS
e Requerente: ndo formulou.

e Requeridos: ndo formulou.

1.3. ASSISTENTES TECNICOS
e Requerente: ndo nomeou.

e Requeridos: ndo nomeou.

2. DESPACHO SANEADOR

O mérito da causa é a producédo de prova pericial de engenharia
necessaria a determinar o valor de mercado para compra e venda do imével situado
a Rua Bororos, n° 181, Conceigédo, municipio de Diadema/SP, com area de terreno

de 70,00 m? e area construida de 209,04 m?3.

3. METODOLOGIA
O presente trabalho atende as seguintes normas:
1. Normas para avaliagao de iméveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia.

2. Norma Técnica de Avaliagao de Iméveis Urbanos — 14.653-2/2019
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4. VISTORIA

No dia 18 de outubro de 2024, este perito realizou vistoria ao imével
objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido da
diligéncia, onde obtivemos todos os elementos necessarios.

Na ocasido da diligéncia este perito esteve presente ao local,
ocasiao em que esteve presente o atual morador, Sra. Tatiana, e por telefone Sr.
Francisco Carlos de Freitas, ndo permitiram a vistoria interna no imével.

Sendo assim, nos termos do artigo 7.3.5.2" da Norma Técnica de
Avaliacdo ABNT NBR 14.653-2 procedemos a vistoria externa ante a impossibilidade
de acesso ao interior do imével sem prejuizo da apuragéo do justo valor de mercado

do bem avaliado.

4.1. LOCALIZACAO
Trata-se do imovel situado a Rua Bororos, n° 181, Conceicao,

Diadema/SP, no local a seguir ilustrado:
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17.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nio for possivel o acesso do avaliador ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna; b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de areas
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva administragéo;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
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4.2. ZONEAMENTO
O imével esta situado em Zona Eixo Estruturador Local, do

municipio de Diadema/SP conforme Lei Complementar n° 550/20232, vide a seguir:

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

Conta o local com todos os melhoramentos publicos principais, tais
como pavimentagao asfaltica, redes de iluminagao publica e domiciliar, redes de
agua, esgoto e de telefonia, entre outros.

2 Dispde sobre adequagio de dispositivos da Lei Complementar n® 473, de 18 de dezembro de 2019, que aprova o Plano Diretor
do Municipio de Diadema, estabelecendo as diretrizes gerais da politica municipal de desenvolvimento urbano e da outras
providéncias.
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4.4. DO IMOVEL

Trata-se de um terreno com area de 70,00 m? voltado para a Rua
Bororos.

Sobre o terreno ha uma construgdo assobradada erigida em
estrutura mista de concreto e alvenaria, composta de 3 (trés) pavimentos, revestida
interna e externamente, coberta com telhas de barro e fibrocimento, com area

construida cadastrada junto a municipalidade de 209,04 m?, vide a seguir:

4.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-
se as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situagao de diversos
angulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente
feito.
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Foto n° 1: Vista da Rua Bororos. O observador encontra-se defronte a viela de
acesso ao imovel, olhando em direcdo a Avenida José Bonifacio.

posi¢ao olhando em direcdo oposta.
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Foto n° 3: Vista do imdvel avaliando sob n°® 181 da Rua Bororés.

5. TITULARIDADE DE DOMINIO

Resumo dos documentos juntados ao processo:

= Documento 01
Fonte: fls. 421/422 dos autos.
Data: 26 de margo de 2019

Doc.: Matricula do Oficial de Registro de Iméveis de Diadema/SP

Matricula n® 65.970 — Registro Anterior: R.1/10.112, de 18/06/2004, deste

Registro
IMOVEL:
matricula ficha TIYO UU Ty T T T 7OUTTT
65.970 01 Diadema, 26 de marc¢o de 2019

IMOVEL: TERRENO consistente no lote C. oriundo do desmembramento dos lotes 08 (oito) e 09
(nove), da quadra 30 (trinta), da "VILA CONCEICAO", neste municipio e comarca, medindo 5,00m de
frente para a Rua Borords, igual medida nos fundos, por 14,00m da frente aos fundes, de ambos os lados,
confrontando, de quem da ruaolha para o terreno, pelo lado direito como lote D, pelo lado esquerdo com
o lote B ¢ nosfundos como lote J, encerrando a arca de 70,00m2.

Observacgao: Trata-se da matricula onde se insere o imovel avaliando.
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6. AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imével. Normalmente é
adotado o Valor de Mercado, que é o que o imovel obteria numa transagcéo normal
de compra e venda, dentro de prazo razoavel, ndo estando o comprador e o
vendedor compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imével em
seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliacdo versa sobre a
determinacao do valor de mercado para fins de compra e venda do imovel situado a
Rua Bororos, n° 181, Concei¢ao, Diadema/SP, objeto da matricula n°® 65.970 do

Cartério de Registro de Imdveis de Diadema.

6.1. METODOS DE AVALIAGAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDDM) para o calculo do valor do imoével valendo-nos de
pesquisas realizadas nas circunvizinhangas do imovel a ser avaliado e com

caracteristicas proximas ao imével em apreco.

6.2. CRITERIO DE CALCULO

Para o atendimento as Normas de Avaliagbes de Imdveis e para a
determinagéo do valor de mercado do imével, serdo analisados os seguintes
parametros para a homogeneizagao dos elementos:

= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao valor
pedido no mercado em fungdo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor efetivado
do negdcio. Para o atendimento a este item este signatario adotou o desagio ja

consagrado de 10% (dez por cento).

= FATOR DE DEPRECIAGAO: Para verificarmos a correlag&o entre os fatores de
depreciacio do imdvel avaliando e dos comparativos em fungao do obsoletismo,
do acabamento e do estado de conservacido da edificacdo, utilizamo-nos do

estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP”.
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= PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variacdo do fator padrdo construtivo este
signatario aferiu a correlagdo entre os padrées construtivos do avaliando e dos
comparativos, em conformidade com o estudo Valores de Edificagbes de

Imdveis Urbanos e indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP.

= FATOR AREA: No caso da presente avaliacdo tem-se que o imével avaliando
possui area de terreno de 70,00 m? Sendo assim, face a homogeneizagao
realizada (paradigma de 250,00 m?) em relagdo aos elementos de pesquisa
obtidos adotar-se-a o fator de area em conformidade com as prescricoes do
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”, de autora de Sérgio
Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini, vide:

- Area do elemento pesquisado 1/4 A . . o
P [A.ﬁ,rea do elemento avaliando )'/*, diferenca inferior a 30%
a
= (}irea do elemento pesquisado )lfﬁ difﬁ'FEﬂgE superior a 30%
Area do elemento avaliando :

6.3. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653:
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, a especificacdo de uma avaliagao
esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o
mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas e é classificada através
do Grau de Fundamentacgéao e Precisao, indicadas com grau variando de | a lll.

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponiveis, temos que
0s graus obtidos na presente avaliagao sio:
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAU 111 GRAU I GRAU | 1

Cavai. do mével avelimdo Completaquanto atodas Completaqto aos fatores Adogdo desituag do
variéveis analisadas

usados no batamento paradigma

Quantidademinimade

12 5 3

dadosdemercado usados

ldentificagdo dos dados Apresentagio deinform refatodas Apresentagio deinform refatodas Apresentagio inform refatodos as

X O|X

demercado ascaractdosdos dados analisados ascaractdos dos dados analisados caractdos dados refacs fatores

Intervado de ajuste de cada

Olox |0
Oog|o|o

0,802 1,25 0,50 2 2,00 0,4022,50 %

H
X

fator ep/o conjde fatores

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 1.864,50

TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0.0000

FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNTARIO (R$/m2): 1.864,50000 VALOR TOTAL (R$):

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.593.31 INTERVALO MINIMO : 1.574,08

INTERVALO MAXIMO : 2.135,69 INTERVALO MAXIMO : 2.152,92

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: I

6.4. CALCULO DO VALOR BASICO UNITARIO — ELEMENTOS PESQUISADOS

Para o calculo do valor unitario diligenciamos junto a imobiliarias,
corretores e pessoas que militam com imoveis em geral na regido, levando-se a
efeito um primeiro calculo com todos os elementos de pesquisa obtidos contendo
um resumo de todos os calculos efetuados nas pesquisas objeto do Anexo A.

O melhor ajuste (revelado pelo menor coeficiente de variagdo da
amostra se da quando considerado apenas os fatores “localizacéo” e “testada”.

Assim sendo levou-se a efeito uma nova homogeneizagao, ocasiao
em que se verificou que parte dos elementos de pesquisa se encontravam fora do
intervalo de 30% preconizado pelas Normas de Avaliagées de Imdoveis em vigor.

Realizada nova média ainda se constatou a existéncia de outros
elementos fora de tal intervalo, razao pela qual se efetuou um novo saneamento,
obtendo-se entéo o valor basico unitario médio, devidamente demonstrado no Anexo
B deste trabalho de:

Vunit. = R$ 1.864,50/ m?

6.5. AREA DO TERRENO

Consoante dados colhidos dos autos e confirmados quando da
vistoria realizada ao local (vide Certidao de fls. 425), obtivemos:

A1 =70,00 m?
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6.6. ZONA DE REFERENCIA

De acordo as Normas de Avaliagdes vigentes3 e as caracteristicas

do imodvel, temos que este se encontra na 22 Zona do Grupo |, vide a seguir:

Tabela 1 -Gruposlell

Fatores de Ajuste
Frente e Profundidade

L Mutiplas

Caracteristicas e Recomendagoes

ZONA. | Referentias Expoents Expoente do fraptes gy COS1 08 Areade  Intervalo
| Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina Brea8  |referénclacaracteristico  Observacdes gerals
|Referéncla, Minima | | Frente | didade do Lote  de areas.
F. P | Py iy “p” c. c (m*) {m*)
12 Zona

®  Residencial MN&o se Néocse | Aplica-se L

S Horizontal A 13 =0 apica Ao seaplical uo jem o3z 125 | 100-400 )

2 FPopular :ar_aiterrelnnds e?fm.:i area?uf;ra
<Rz zona | o uénca da area.
28 8 Horizontal 10 25 40 0,20 0,50 ailca de:!ro @ | 250 | 200-500
S8 o P | Para terrenos com &reas fora

° = 3 Zona Nao se do intervalo definido estudar a

§ Residencial Mio = aplica influéncia da area.

¢ Harizontal 15 ] e A3 0.0 aplica | denfrodo 600 | 4001000

Alto |_intervalo

6.7. VALOR DO CAPITAL TERRENO
O valor do terreno sera dado por:
V1 =Vux (2f- n+1) x At
V1 = Valor do terreno;
A = Area do terreno = 70,00 m?

V = Valor basico unitario, em R$/m? = R$ 1.864,50/m?

CresT

C¢ = (F./ F,), dentro dos limites: F,/ 2 < F, < 2F,

b) Testada: funcdo exponencial da proporcdo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguinte expresséo:

CpRoF =

-Entre P, e P,_, admite-se que o fator profundidade C, € igual a 1,00

a) Profundidade: funcdo exponencial da propor¢do entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi € Pma)-

-Se a profundidade equivalente for inferior @ minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. < P,<P, ) devera ser empregada a seguinte formula:

Cp= (pm/ pe)p

3 Norma de Avaliagio do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Para a zona de referéncia do imovel temos que os valores de Crest

e CprroF € de:

Crest = Cf = (Fr/ Fp)', (5,0/10,00)°2 = 0,8705
Crror = 1/Cp = (Pmi / Pe)P = 1/(25,00/14,00)°50 = 0,7483
Carea = 1/[(70,00/250,00)("8)] = 1,17

Sendo assim, temos que o valor do terreno é de:
V1 =70,00 m?x R$ 1.864,50/m? x [(0,8705 + 0,7483 + 1,17) — (3-1)]

Em numeros redondos:

V1= R$ 103.285,00 — (Cento e trés mil, duzentos e oitenta e cinco reais)

6.8. DAS BENFEITORIAS

Da vistoria realizada ao local verificou-se a existéncia de uma
edificac&o erigida em estruutra simples de concreto e alvenaria com area construida
de 209,04 m?4.

6.9. DO VALOR DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias sera dado por:

VB = Acx vcx (1-D), onde :
VB = Valor da benfeitoria
Ac = Area de construcdo
ve = valor unitario de venda da construgdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciacao

6.10. VALOR BASICO UNITARIO DE CONSTRUCAO

Baseado no Estudo de Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo/SP,
trabalho este revisto para o exercicio de 2019, aceito na generalidade dos trabalhos
avaliatérios e previstos na Norma de Avaliacdes do IBAPE quando a mesma cita em

seu item 9.6, acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve:

4 Segundo cadastro junto 4 municipalidade sob n° 000003101807000
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“Utilizado para a apuragdo do valor das benfeitorias no método evolutivo, ou
quando a finalidade da avaliagao for a identificacao do custo. Estao previstos
os seguintes critérios para identificacao do custo de reedigao do imovel:

- Método da quantificagdo do custo — por custos unitarios ou por orcamentos
analiticos

- Método comparativo direto de custo”

Sendo assim, considerando-se os padrbes de acabamentos da
edificacao classificar-se-a as benfeitorias como sendo “Casa Padrao Simples — limite
médio”, cujo valor de venda sera obtido através da seguinte formula:

vc = 1,497 x R8N = 1,497 x R$ 2.032,00/m2

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da edificagéo
ora valorada em conformidade com as referéncias descritas no Estudo de Valores
de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, vide:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

24 PADRAO SIMPLES

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum.Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido numero de

tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.
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6.11. DEPRECIAGAO

O fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao

(FOC) é determinado pela seguinte expressao:

FOC =R +K x (1-R),

onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso (Casa Padrdo Econdmico), a vida referencial

corresponde a 70 e o valor residual equivale a 20%, possuindo as benfeitorias a

idade estimada aparente de 35 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,50 ou 50%.

Tabela 1 - Vida referencial (In) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referancial - Valor Rasidual
G Padrao
b Ir (anos) —R (%)
1.1 - Padrao Rostico 5 0%
1.BARRACC
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 — Padrao Rastico &0 20%
2.2 - Padrao Proletario &0 20%
2.3 - Padr#o Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino & 20%
2.8 — Padrao Luxo a0 209

Para o estado de conservagao adotar-se-a a classificacdo “e —

necessitando de reparos simples” em face do que se verificou no local.

£ Necesanndo de 18,10
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
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Tabela 2 - Cochiciente de Ross-Heidecke - K

Idade em
9% da vida

Estado de Conservacao - Ec

2%
4%
6%

10%
12%
14%
16%
18%
20%
22%
24%
26%
28%
30%
32%
34%
36%
38%
40%
42%
44%
46%

50%
52%
54%
56%
58%

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacdo obtido através da

expressao supracitada de:

FOC =0,2 + 0,512 x (1-0,2) = 0,6096

A B C D F G H
0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% 33,20% | 52,60% | 75,20%
09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 05541 | 04641 | 02428
09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 05468 | 04589 | 0,240
0,9568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 05391 | 04535 | 02373
0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
0,9328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
0,9072 | 0,9043 | 0,8843 | 0,8338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
08938 | 08909 | 08713 | 0,8215 | 0,7320 | 05971 | 04237 | 02217
0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
08658 | 08630 | 08440 | 0,7958 | 0,7091 | 05784 | 04104 | 02147
08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 0,3964 | 02074
08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 0,5483 | 03891 | 02036
0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
0,7888 | 07863 | 0,7689 | 0,7250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0.1956
0,7722 | 0,7697 | 0,7527 | 0,7097 | 06324 | 05158 | 03660 | 0,1915
0,7552 | 0,7528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
0,7378 | 0,7354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
0,7018 | 0,6996 | 0,6841 | 06450 | 05748 | 04688 | 0,3327 | 01740
06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04554 | 03238 | 0,1694
06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 0,5281 | 04307 | 03056 | 01599
0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 0.2867 | 0.1500
05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 0,1449
05632 | 05614 | 0,54%0 | 05176 | 04613 | 03762 | 0.2670 | 0,1397
05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
nebbte——t—————————————————————————————————————
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6.12. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor das benfeitorias sera dado por:

BENFEITORIA

Grupo: Casa Padrao construtivo: Simples
Coef - Coeficiente unitario do padrao construtivo: 1,497

Area total da edificacdo em m’: 209,04
Ie - Idade aparente da Ir - Vida 1til referencial em

. ~ 35 70

edificacdo em anos: anos:
R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%
Estado de conservacao: e Necessitando de Reparos Simples
k - Coeficiente de Ross/ Foc - Fator de obsolescéncia e
Heideck: 0,512 conservacéo (= R + k*(1-R)): 0,6096
R8N em R$ apurado pelo Sinduscon Valor da Edificacdo em R$
em Novembro de 2024 2032,00 (= Ae * Coef * R8N * Foc): R$ 387.632,21

Em numeros redondos:

Ve = R$ 387.630,00 — (Trezentos e oitenta e sete mil, seiscentos e trinta reais)

6.13. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imovel sera dado pela soma do valor do terreno acrescido

do valor da benfeitoria, ou seja:

= Valor O EITENO. .ottt R$ 103.285,00
-Valorda benfeitoria..... ..o R$ 387.630,00
= Valor do IMOVEl .....ccooveeeeiiiireeeccii e rree e e e s e s e nnnnen s R$ 490.915,00

— (Quatrocentos mil e novecentos e quinze reais)
— DATA BASE: MAIO DE 2023.
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7. CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoldgica e técnica da Engenharia de
Avaliagbes, estima o perito avaliador o seguinte valor:

IMOVEL: RUA BOROROS, N° 181, CONCEICAO,
DIADEMA/SP, OBJETO DA MATRICULA N° 65.970 DO

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE DIADEMA.

VALOR DE MERCADO:

em: R$ 400.915,00 — (Quatrocentos mil, novecentos e quinze

reais)

— DATA BASE: NOVEMBRO DE 2024.
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8. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de

Avaliagdo composto por 20 (vinte) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente.

Termos em que
pede deferimento.
Séo Paulo, 26 de novembro de 2024

/4

Eng.° Cassio Bianchi Machado
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PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

:-.E
WDDA24702187597

DADO S DA FIC HA 1 >
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 [[JutizADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
S
SETOR: 1 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFICA : S o
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
. — =
ENDERECO : Alameda da Saudade NUMERO : 566 ™ E
(2]
COMP.: BARRO : Conceicdo CDADE: DIADEM A - SP < S
Q2
CEP : UF: SP < S
N O
o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
MELHO RAMENTO S : 2
N
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA g
—
[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 8
2
DADO S DO TERREN O o)
It}
AREA (Av) m2: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Corretor Auténomo
CONTATO : Sr. Carlos Arabe TELEFONE: (11)-000000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10019

ssinafp digitalmente por EBASSIO BIANCHI MACHADPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 26,

)
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO E
)
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 4.320‘_&0'5
@ o

o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 4.320803
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;AO : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFIA Ft: 0,00 3 6
S P
o 0
»n
w a
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N
umidesk I
<
<
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO 8
DADO S DA FIC HA 2 %
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
S
SETOR: 1 QUADRA : INDCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : Sy
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
., — =
ENDERECO : Concecdo NUMERO : SN ™ E
(2]
COMP.: BARRO : Conceicdo CDADE: DIADEM A - SP < S
Q2
CEP : UF: SP < S
N O
o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
Lo
MELHO RAMENTO S : N2
g ~
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
@« -
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
S o
o~
DADO S DO TERREN O S 0
Ite)
. S @
AREA (Av) m2: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00 = g
o ©
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o :
I
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
S
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w g
~ . . . S 5
TIPO DA EDIFICAGCAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 100,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples g_g—
[ .
_ _ o
COEF. PADRAO: 1,497 DADE REAL: 30 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,710 CUSTO BASE (R$): 2.032,00 3=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULADO (R$) : 259.170,22 VALORARBITRAD O (R$) : 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o2
o0
ADKCIONALOIL: 1,00 ADCIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00 % "‘GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
—_ =
I3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
- oS
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 700.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MO BILIARA : DCor Corretora de Seguros U(TJ) B
1)
CONTATO : TELEFONE : (11)-430838(?_:0 g
= =
OBSERVACAO: 22
23
c =
L Q
£ .9
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 59
=
omm]
N ©
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO = E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.48332'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.483.32(p
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
© =
. . ‘S |©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALOG : 0,00 2k
3k
[&]
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 Sl
S P
o O
»n
wa
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

fls. 474

WDDA24702187597

DADO S DA FIC HA 3 -
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
3
SETOR: 1 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : S m
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
. —
ENDERECO : R. Armelin Anténio Francisco Coutinho NUMERO : 135 ™ §
(2]
COMP.: BARRO : Conceicdo CDADE: DIADEM A - SP < S
Q2
CEP : UF: SP < S
[aN]
o o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
Lo
MELHO RAMENTO S : N3
g ~
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
@« -
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
S o
o~
DADO S DO TERREN O S 0
e}
. S @
AREA (Av) m2: 150,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 30,00 = g
o ©
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o :
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
I
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ _ i . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 189,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -reparmssimples §_8
[ .
_ _ )
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.032,00 L=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 350.701,11 VALOR ARBITRAD O (R$) : 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o 2
o0
ADKCIONALOL: 1,07 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 % "‘GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
T3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
_ o S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 600.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MO BILARA : D. Gongalves Imoveis U(TJ) B
1)
CONTATO : TELEFONE : (11)-3458062:7 g
= =
OBSERVACAO: 22
i) 2]
- 3D
c
L Q
£ .0
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 5 0
=
i)
N ]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO £ E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.26139'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,15 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.449853
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,14878
© =
. . =
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0681E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
» a
w a
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: ] j; fls. 476
Ly * of Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

WDDA24702187597

DADO S DA FIC HA 4 =
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
S
SETOR: 1 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : S m
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
. — =
ENDERECO : Rua Alab a stro NUMERO : 9 ™ E
(2]
COMP.: BARRO : Conceicdo CDADE: DIADEM A - SP < S
Q2
CEP : UF: SP < S
[aN]
o o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
Lo
MELHO RAMENTO S : N3
g ~
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
@« -
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
S o
o~
DADO S DO TERREN O S 0
L0
. S @
AREA (Av) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00 = g
o ©
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o :
I
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
5]
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ _ i . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 120,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO :e -reparssimples §_8
[ .
_ _ o
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,509 CUSTO BASE (R$): 2.032,00 L=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULADO (R$): 185.799,50 VALOR ARBITRAD O (R$) : 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIO NAIS o 2
o0
ADKCIONALOL: 1,09 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 % "‘GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
T3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
_ o <
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 450.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MOBIIARA : Auxiliadora Predial U(TJ) B
1)
CONTATO : Sr. Claudio Batista dos Santos TELEFONE : (11).000000(?_:003
= =
OBSERVACAO: 22
i) 2]
- 3D
c =
L Q
£ .0
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 5 0
=
i)
~ []
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALO RES/VARIACAO % E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.75320‘5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,15 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.014.386[5
N
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,14878
© =
. . =
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0681E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 8o
S P
[CRR
» a
wa
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: ] j; fls. 478
Ly “ of Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

:-.E
WDDA24702187597

DADO S DA FIC HA 5 >
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 [[JutizADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
3
SETOR: 1 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFICA : S o
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
. — =
ENDERECO : Rua Borors NUMERO : sn ™ E
(2]
COMP.: BARRO : Conceicdo CDADE: DIADEM A - SP < S
Q2
CEP : UF: SP < S
N O
o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
MELHO RAMENTO S : 2
N
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA g
—
[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 8
2
DADO S DO TERREN O o)
It}
AREA (Av) m2: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPO GRAFA : plano
CONSBTENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 900.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILARIA : JACQUES GASSMANN IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-436819

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10019

ssinafp digitalmente por EBASSIO BIANCHI MACHADPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 26,

)
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO E
)
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADKCIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 3.240‘_&0‘5
@ o

o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 3.240.803
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;AO : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 S e
S P
[T
»n
w a
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: ] j; fls. 480
Ly * of Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

WDDA24702187597

DADO S DA FIC HA 6 -
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
S
SETOR: 1 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : S m
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
. ., — >
ENDERECO : Rua Guaraci NUMERO : SN ™ E
(2]
COMP.: BARRO : Conceicdo CDADE: DIADEM A - SP < S
Q2
CEP : UF: SP < S
[aN]
o o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
Lo
MELHO RAMENTO S : N3
g ~
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
@« -
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
S o
o~
DADO S DO TERREN O S 0
e}
. S @
AREA (Av) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00 = g
o ©
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o :
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
I
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ _ i . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 150,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -reparmssimples §_8
[ .
_ _ )
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.032,00 L=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 278.334,22 VALOR ARBITRAD O (R$) : 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o 2
o0
ADKCIONALO1L: 1,09 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 % "‘GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
T3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
_ o S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MOBIIARA : Corretora Auténoma U(TJ) B
1)
CONTATO : Sra. Vera Lucia Moreira dos Santos TELEFONE : (11).0000006‘_:003
= =
OBSERVACAO: 22
i) 2]
- 3D
c
L Q
£ .0
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 5 0
=
i)
N ]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO £ E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.73333'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,15 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.991873
N
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,14878
© =
. . =
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0681E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
» a
w a
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 7

fls. 482

WDDA24702187597

o
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZzADO DATA DA PESQUBA : 25/11/2024 g
3
SETOR: 1 QUADRA : INDCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : S o
o
23
DADOS DA LOCALIZACAO mg
. . . — >
ENDERECO : Rua Transilv 4 nia NUMERO : 33 ™ E
(2]
COMP.: BARRO : Se ma ria CIDADE: DIADEM A - SP 3 S
Q2
CEP : UF: SP < S
N O
o
~ N O
DADOS DA REGIAO —
EI —
Lo
MELHO RAMENTO S : N3
Ex
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
@« -
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
S o
o~
DADO S DO TERREN O S 0
e}
. S @
AREA (Av) m2: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00 = g
o ©
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o :
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
I
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ R . . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 120,00 M: g g
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples(-) CONSERVACAO : e -repamssimples §_8
[ .
_ _ )
COEF. PADRAO: 1,251 DADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.032,00 3=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 186.076,74 VALOR ARBITRA D O (R$): 0,00 Eg
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o 2
o0
ADKCIONALO1L: 1,00 ADCIONALO2: 1,00 ADCIONALOS3: 1,00 % “GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
— S
I3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
- oS
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 869.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MO BILARLA : Guaira Iméveis New Corporation U(TJ) B
1)
CONTATO : TELEFONE : (11)-412673(?_:0 g
= =
OBSERVACAO: 22
23
c
L Q
£ .9
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 5 0
=
omm]
N ]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO £ E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 2.384‘@9'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 2.384.89[5
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
. . ‘S |©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
»n
w a
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RESUMO DA AVALIACAO

Eng.2 Cassio Bianchi Machado

Eng.2 Cassio Bianchi Machado - CREA/SP 0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714




MO DELO DE ESTA TiSTIC A DESC RITIV A

DESCRICAO : Rua Borros, 181

FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9

EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

ZONA DEAVALIACAO

DATA :

25/11/2024

Avaliar

fls. 485

WDDA24702187597

Umero

09:31,sobon

as

Descricdo da Zona de Avaliagao : RESIDENCIAL HO RIZO NTAL M ED IO

Fr f Ce Pm i Pm a

Ar

A Min

10,00 0,20 1,00 25,00 40,00

0,50

250,00

1,00

200,00

FA TO RES

FATO R INDICE

glncalizagéo 0,01

g Te stada

I:l Profundidade
I:l Frentes Multiplas
D Area

I:l Topo grafia

D Consisté ncia

10,00

Nao

plano

seco

FATO RES ADICIONAIS

FATO R INDICE

INCIDENCIA

Te rre no

I:, Valor Arbitrado 1,00

Fator Area

do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Raulg, prqtocolado ¢m 36/11/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumenito.do, informe o processo 1001958-¥3-2848-826.0161 e c6digo w7MWJIOMB.



M A TRIZ DE UNITA RIO S

Avaliar

fls. 486

e¢ro WDDA24702187597

Valor Variaciao Varia¢ doE

Nuim. Endereco Homogeneizacao =
Ui e Paradigma | Avalia ndg

OJ Alameda da Saudade ,566 4.320,00 4.320,00 1,0000 1,00‘@)
X Concecdo ,SN 1.483,32 1.483,32 1,0000 1,008
P

& R. Amelin Anténio Francisco Coutinho ,135 1.261,99 1.449,65 1,1487 1,00@1
T

& Rua Alab astro ,9 1.753,60 2.014,36 1,1487 1,00@1
I

D Rua Borrs ,sn 3.240,00 3.240,00 1,0000 1,00§0
o

& Rua Guaraci,SN 1.733,33 1.991,07 1,1487 1,002‘1
& Rua Transilv 4 nia ,33 2.384,09 2.384,09 1,0000 1,000

do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolpad

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001958-79.2018.8.26.0161 € codigo W7 MWJIOMB:



"GINOCMINLM 0B1p0d @ T9T0'92°8'8T0Z 6/.-8G6TO0T 0SSa20.1d 0 aw.ojul ‘op oluswndogeloualajuodige/Bd/renbipeisedyiq snl-dsh fessj/:sdny als 0 9ssade ‘[eulbLIo 0 JLBJU0D eled
/65/8T20.¥2¥dAM oJawnu o qos ‘ TE:60 St #20z/TT/9¢ Wa ope|jodojoid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap [eungul 8 OAYHOVIN IHONYIE OISSYO Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiflio op elidod 9 ojuswnoop as3

fls. 487

Avaliar

4.320,00
1.483,32
1.449,65
2.014,36
3.240,00
1.991,07
2.384,09

Calculado

4.320,00
1.483,32
1.261,99
1.753,60
3.240,00
1.733,33
2.384,09

ADERENCIA

Observado

Nam.
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Completaquanto atodas
Carac.do imdvelavaliando P g

Completa qto aos fatores Adogao de situagao

1L

de mercado ascaractdos dos dados analisados

ascaractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores

Intervado de ajuste de cada

1 variéveis analisadas & usados no tratamento D paradigma I:’
Quantidade minimade

2 12 5 3 +
dadosde mercado usados D g D
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform refatodas Apresentagdo de inform refa todas Apresentagdo inform refatodos as 3

3 X O 0 ;

-Ljop-j S HITHASTA IU;tGII PY7

4 |fator e p/o conjde fatores 0,80 a 1,2 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a K
GRAUDEFUNDAMENTACAO: 1l

FORMACAO DOS VALO RES

MEDIA SANEADA (R$): 1.864,50

TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000

FREN TES M ULTIP1A S: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.864,50000

40y fls. 489 §
g oA 5
i —
el Avaliar S
. ~
umidesk N
3
APRESENTACA O DO S RESULTADO S g
DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Terreno local: Rua Bororos181 Conceigcdo SAO PAULO - SP Data : 25/11/2024~§ i
m
Cliente : 3°Vara Civeldo Foro de Diadema gg
. o]
Area m2: 250,00 Modalidade : Venda "3_ 2
Distribuicdo espacial g') E
o =
o
o
22
< ©
& '8
o o
N O
o
S g
Ko
8
o ®
[ee]
g3
3 N
S o
o~
S ®
- D
g8
g8
% =
c ©
S 8
33
o 2
T Q
go
w o
o E
©8
8 <
)
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO GENEIZADO S > g
QD=
T -
Média Unitarios : 1.723,27 Média Unitarios : 1.864,50 = CIEJ
c
Desvio Padriao :420,73 Desvio Padrio : 395,56 _8 8
= O
-30% :1.206,29 -30% :1.305,15 QO
o .8
+80% :2.240,25 +30% : 2.423,85 o &
=RC
Coeficiente de Variacdo :24,4100 Coeficiente de Variagao : 21,2200 % Q
05
GRAU DE FUNDAMENTACAO %g
—_
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI % 3
<
fn
O
2
(@)
(0]
2
ol
=
2
©
(o]
e}
0
£
0
[%]
(4]
T
£
2
1S
(=]
©
.©

INTERVAILOS DECONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 466.124,60

INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.593,31

INTERVALO MAXMO : 2.135,69

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 1.576,08

INTERVALO MAXMO : 2.152,92

éco

0

GRAUDE PRECBAO: |l

Este docufnento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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REG ISTRO FOTO GRAFICO DO AVALIANDO
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