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LAUDO DE AVALIACAO
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e Processo: 0002612-10.2023.8.26.0161

e Exequente: Greice Cristina Almeida

e Executado: Rogerio Escordamaia Martins de Almeida e outro
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1. OBJETIVO

O objetivo deste Laudo de Avaliagdo' é determinar o valor de
mercado para fins de alienagcdo do imével situado a Avenida das Nagdes, n° 155,
Bairro Taboao, municipio de Diadema/SP, objeto da Matricula n° 18.710 do Cartério

de Registro de Iméveis da Comarca de Diadema/SP.

1.2. QUESITOS

e Exequente: Nao formulou.

e Executado: Nao formulou.

1.3. ASSISTENTES TECNICOS

e Exequente: Nao indicou.

e Executado: Ndo indicou.

2. DESPACHO SANEADOR

O mérito da causa é a produgdo de prova pericial de engenharia
necessaria a determinar o valor de locagédo do imovel objeto da Matricula n°® 18.710

do Cartdrio de Registro de Iméveis de Diadema/SP.

3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:
1. Normas para avaliacdo de imoveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia.
2. Norma Técnica de Avaliagdo de Bens — 14.653 — Parte 2: Imoveis Urbanos

I Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacdo de Bens — item 0.2: A avaliacdo de bens, de seus frutos e direitos é
uma andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um determinado objetivo,
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condigdes limitantes claramente explicitadas.
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4. VISTORIA

No dia 03 de junho de 2025, este signatario procedeu aos trabalhos
de vistoria ao imovel objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias
obtidas na ocasiao da diligéncia, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao
desempenho do labor que ora se apresenta.

4.1. LOCALIZACAO
Trata-se do imovel situado a Avenida das Nagdes, n° 155, Bairro

Tabo&o, municipio de Diadema/SP, no local a seguir ilustrado:
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Para a realizagdo da diligéncia este signatario atento ao artigo 474
do novo CPC informou as partes do dia e hora da diligéncia a ser realizada, ocasiao
em que esteve presente ambas as partes, Greice Cristina, o filho Pietro Scisci e

Rogério Escordamaia.
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4.2. ZONEAMENTO
O imovel esta situado em Zona de Renovacgao Urbana — ZRU, do
municipio de Diadema/SP, conforme Plano Diretor do Municipio?, integrante da Lei

Complementar n® 413/2019, vide a seguir:
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4.3. DO IMOVEL
Trata-se de um imovel urbano com 5,05 metros de frente para a
Avenida das Nacgdes, por 30,47 metros pelo lado direito, 31,21 metros pelo lado
esquerdo, perfazendo a area total de 153,23 m2.
Possui uma edificagdo composta de 2 pavimentos erigida em
estrutura simples de concreto armado e blocos de alvenaria, coberta com telhas de
barro, com area construida averbada (Av.2) de 94,35 m? com as seguintes
caracteristicas construtivas:
+ Pisos: ceramico

% Paredes: pintura latex comum (areas secas) e azulejos (areas molhadas)

s Forro: laje

+ Instalagdes elétricas: sumarias com numero minimo de pontos de luz,
interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

+ Instalagoes hidraulicas: embutidas e dotadas de aparelhos sanitarios de
lougca comum e metais de modelo simples.

« Esquadrias: aluminio

2 Disponivel em: AnexoLC550-2023_CARTA 3_ZONAS EIXOS E_SUBAREAS DE USO_compressed.pdf
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4.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos publicos principais, tais
como pavimentacao asfaltica, redes de iluminagao publica e domiciliar, redes de

agua, esgoto e de telefonia, entre outros.

4.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-
se as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situagcéo 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 Avenida das Nacdes. O observador se encontra defronte ao
imovel avaliando, sob n® 155, olhando em dire¢gdo a Rodovia dos Imigrantes.

Foto n° 2: Qutra vista da Avenida das Nagdes. O observador se encontra no
mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em diregdo oposta.
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Foto n° 3: Vista da fachada do imoével avaliando sob n° 155 da Avenida das

Nacoes.
Foto n° 4: Vista da garagem.
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Foto n° 7: Detalhe da alvenaria com fissuras e trincas e manchas de umidade
em avancado estado de depreciagao.

Foto n° 8: Vista da area de servigo. Suas principais carateristicas construtivas
sdo: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em Ilaje.
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WEINIG/ 2025 11:41

Foto n° 9: Vista da sala. Suas principais carateristicas construtivas s&o: piso
ceramico, predes revestidas em massa corrida, pintadas em latex, forro em laje.

Foto n° 10: Vista da cozinha. Suas principais carateristicas construtivas sio: piso
ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje.
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Foto n° 11: Vista do banheiro. Suas principais carateristicas construtivas séo:
piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de
aluminio.

e
Liffaien |

Foto n° 12: Vista de um dormitério. Suas principais carateristicas construtivas
sdo0: piso ceramico, predes revestidas em massa corrida, pintadas em latex, forro
em laje.
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Foto n° 13: Vista de um dormitério. Suas principais carateristicas construtivas
sdo0: piso ceramico, predes revestidas em massa corrida, pintadas em latex, forro
em laje.

Foto n° 14: Vista de outro banheiro. Suas principais carateristicas construtivas

sd0: piso ceramico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de
aluminio.
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5. TITULARIDADE DE DOMINIO

Resumo dos documentos juntados ao processo:

= Documento 01

Fonte: fls. 98/10
Data: 05 de outubro de 1982

Doc.: Matricula do Registro de Iméveis da Comarca de Diadema/SP

Matricula n° 18.710 do Cartério do Registro de Iméveis de Diadema (Registro

Anterior: R.1 na Matricula n® 4224 deste Registro)

Proprietario: Belmiro Martins de Almeida

Imovel:

e aqui

jcumento

(OMARCA DE DIADEMA - EST. SAO PAULOPsg™ b1

CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

—_— MATRICULA FOLHA —amm CNM:1193800.2.0018710-12
LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL
ervel T o
O OFICIAL:. X | /\

DATA: 05.10,1982 éﬁ
IMOVEL: Um terreno situado neste distrito, municipio e comarc;;rema
nescente do lote 13 da quadra 33, do Jardim das Nagoes, no bairro :
do Taboao, medindo 5,05 metros de frente para a Avenida das Nagoes
5.01 metros nos fundos, onde confronta com parte do lote 1, da fren
te aos fundos, do quem da avenida olha para o imovel, no lado direi
to mede 30,47 metros e confronta com o lote 12, no lado esquerdo,na
mesma posigao, mede 31,21 metros e confronta com a outra parte do
mesmo lote 13, de propriedade de Joao Pereira da Silva, com a area
de 153,23 metros quadrados. IM. n2 11,035,007.

SRR AT TR FaTSERY +1e W ESER S FEHIAVEVALZ i SRR V- SV-S-F W ==

Observagao: Trata-se da matricula do imdvel objeto da presente acéo.
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6. AVALIACAO

E a determinagdo técnica do valor de um imdvel. Normalmente é
adotado o Valor de Mercado3, que é o que o imdvel obteria numa transacao normal
de compra e venda, dentro de prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor
compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imovel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliacdo versa sobre a
determinacdo do valor de mercado para fins de alienagdo do imdvel situado a
Avenida das Nagdes, n° 155, Bairro Tabodo, municipio de Diadema/SP, objeto da

Matricula n® 18.710 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Diadema/SP.

6.1. METODOS DE AVALIAGCAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o calculo
do valor do imodvel valendo-nos de pesquisas realizadas na mesma regiao
geoecondmica onde se localiza o imével a ser avaliado e com caracteristicas

préximas ao imoével em questao.

6.2. CRITERIO DE CALCULO
Para o atendimento as Normas de Avaliagdes de Imoveis e para a
determinagcdo do valor de mercado do imovel, 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 relagao entre o valor ofertado do imovel e o valor efetivado do
negocio. Para o atendimento a este item este signatario adotou o deséagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).
= PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variacdo do fator padrdo construtivo este
signatario aferiu a correlagdo entre os padrdes construtivos do avaliando e dos
comparativos, em conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis

Urbanos e indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP. A edificacdo em

3 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens — 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente.
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apreco enquadra-se na Classe Residencial, grupo Casa Padréo Simples - limite

médio.

= FATOR DE DEPRECIAGAO: Para verificarmos a correlagéo entre os fatores de
depreciagao do imovel avaliando e dos comparativos em fungado do obsoletismo,
do acabamento e do estado de conservagao da edificacdo, utilizamo-nos do
estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP”.

= FATOR AREA: Face a homogeneizacdo realizada com os elementos
comparativos obtidos, adotar-se-a o fator de area em conformidade com as
prescri¢des do “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autora

de Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini, vide:

" Area do elemento pesquisado ¥ 4 " "
ra= C.riITF'El do F-]-E!TL\-EHTI‘IpﬂV:“.:Hldn }L“ ' difere nga inferior a 30%
a
. Area do elemento pesquisado . 4 g i ? o
Fa = [‘ Area do elemento avaliando ‘} ! dlf&l‘enf_}a $LIFI'EFIUF - 35 /o

6.3. AREA DO IMOVEL
Depreende-se da Matricula n® 18.710 do Oficial de Registro de
Imoveis de Diadema/SP, que o imdvel avaliando possui area de terreno de:
ATerRRENO = 153,23 m?

6.4. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS
No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o calculo
do valor do imével valendo-nos de pesquisas realizadas na regidao geoeconémica em
que se situa o imovel avaliando e com caracteristicas proximas ao imével em apreco.
Sendo assim, dado o numero de ofertas de imdveis a venda na
regido, devidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do
Anexo A, obteve-se o valor basico unitario médio, devidamente demonstrado no

Anexo B deste trabalho de:
Vunit. = R$ 749,38lm2

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 780,62 Média Unitdrios : 749,38
Desvio Padrdo :142,98 Desvio Padrdo : 114,59
- 80% :546.,43 - 30% : 524,57
+30%:1.014,80 + 30% : 974,20
Coeficiente de Variagdo : 18,3200 Coeficiente de Variagdo : 15,2900
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O valor unitario foi obtido para um imével considerado paradigma

situado na 22 Zona Residencial Padrao Médio, segundo a Norma de Avaliagdes do

IBAPE/SP, vide a seguir:

6.5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653:
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, a especificacdo de uma avaliagcéao

Tabela1 - Gruposlell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagées
Frente e Profundidade I
—— E Multiplas - .
ZONA Referéncias Expoente Expoente do frentesou <7 de Areade  Intervalo -
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |referéncia caracteristico ObservagGes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do L;)te de érzzaas.
Fe P P “f” “p” C. Ca (m?) (m®)
1° Zona

k- Residencial 5 15 30 Néo se NZo se aplica Néo se | Aplica-se 125 100 — 400

e Horizontal aplica aplica litem 10.3.2 <

5] Para terrenos com areas fora

° Popular S

B = = do intervalo definido, estudar a
= § ©| 2°Zona Néo se flué daa
8 g gl R 25 40 0,20 0,50 Néose | aplica | pg0 | pog_ggg |
S QN i & 2 i o
1) z S H?\:llézg{:al el ?:{::\?a?: Para terrenos com areas fora

° < 37 Na do intervalo definido estudar a

ﬁ Resnd::;al Néo se ag(l)lcsae infiuenclaidarares.

N Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica dentro do 600 400:=1000

Alto intervalo
—

esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o

mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas e é classificada através

do Grau de Fundamentagao e Precisé&o, indicadas com grau variando de | a lll, sendo

o grau | menos fundamentado e menos preciso e grau lll fundamentagéo e precisao

completa.

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponiveis, temos que

0s graus obtidos na presente avaliagao sio:

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

VALOR UNTARIO (R$/m2): 749,38000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

Descrigdo GRAU 111 GRAU I GRAU I 1
i Carao. do imSvelavallando Completaquanto a todas Completa qto aos fatores Adogdo de situag o 3
1 variaveis analisadas & usados no tratamento D paradigma D
Quantidademinima de - : .
dados demercado usados D X O 2
ldentificagdo dos dados Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo de inform refatodas Apresentagio inform refatodos as
[FO—— as caractdos dos dados analisados | [X| |as caractdos dos dados analisados O carsotdos dados refaos fatores O 3
[ [intervado de ajuste de cada ss0a12s )
1
N i i wort X O o zsen O
GRAU DE FUNDAMENTAGRO: n
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 749,38
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALO MINIMO : 687.01

INTERVALO MAXIMO : 811,75

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

671,58

INTERVALO MAXIMO : 827,18

GRAU DE PRECISAO: Il
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6.6. CALCULO DO VALOR DO TERRENO
O valor do terreno sera dado por:
V1 = Vu X At X (CtesT X Cpror X CAREA)
V't = Valor do terreno
At = Area do terreno
V = Valor basico unitario, em R$/m? = R$ 749,38/m?

Crest = Coeficiente de testada: Fungdo exponencial da propor¢ao entre a frente

projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Ct = (F¢/ Fp)', dentro dos limites: F,/ 2 < F,, < 2F;

Crest = (5,05/10,0)%20= 0,87

Crror = Coeficiente de profundidade: Fungdo exponencial da proporgdo entre a

profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas

(Pmi e Pma).

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

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

Cp= (Pni/ Pe)P

—Para Pe inferior a %2 P ; adota-se:
p
Cp= (0.5)
—Se a profundidade equivalente for superior @ maxima até o triplo da mesma (P, <P, <3P

a
ma —
férmula a ser empregada é a seguinte:

ma)'

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/ Pe) ° 1

" Para P, superior a 3 P .. @dota-se na formula acima P, =3 P__

Profundidade Equivalente = 30,34 m - Cpror = 1,00
Carea = (250,00/153,23)"8 = 1,06

MATRICULA N° 18.710 — CRI DIADEMA/SP

V1 =153,23 m? x R$ 749,38/m? x 0,87 x 1 x 1,06 = R$ 105.893,91

Em numeros redondos:
V1 = R$ 105.895,00 — (Cento e cinco mil, oitocentos e noventa e cinco reais)
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6.7. DAS BENFEITORIAS
Da vistoria realizada ao local verificou-se a existéncia de uma

edificacao erigida em estrutra simples de concreto e alvenaria com area construida
de 94,35 m?*,

6.8. DO VALOR DAS BENFEITORIAS
O valor das benfeitorias sera dado por:
Ve = Acx vcx (1-D), onde :
Ve = Valor da benfeitoria
Ac = Area de construcdo
ve = valor unitario de venda da construgdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciagao

6.9. VALOR BASICO UNITARIO DE CONSTRUGAO

Basear-se-a no Estudo de Valores de Edificacbes de Imédveis
Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo/SP, trabalho este revisto para o exercicio de 2019, aceito na generalidade dos
trabalhos avaliatorios e previstos na Norma de Avaliacbes do IBAPE quando a
mesma cita em seu item 9.6, acerca do Método do Custo o quanto abaixo se
transcreve:
“Utilizado para a apurag@o do valor das benfeitorias no método evolutivo,
ou quando a finalidade da avaliacao for a identificagdao do custo. Estao
previstos os seguintes critérios para identificagao do custo de reedi¢ao do
imovel:
- Método da quantificagdo do custo — por custos unitarios ou por
or¢camentos analiticos
- Método comparativo direto de custo”
Sendo assim, considerando-se os padrdes de acabamentos da

edificacao classificar-se-a a benfeitoria como sendo “Casa Padrdo Simples — limite

médio”, cujo valor de venda sera obtido através da seguinte formula:

4 Segundo averbagdo Av.2 da Matricula n® 18.710 — CRI de Diadema — {1.98
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ve = 1,497 x ReN = 1,497 x R$ 2.067,04/mZ.

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da edificagdo
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

ibape se
24 PADRAO SIMPLES

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um velculo. 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-
boc¢o ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

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

Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

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

Forros: pintura sobre embo¢o ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagoes 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 nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

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

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao

(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 Padrao Simples), a vida referencial

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

estimada aparente de 43 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,62 ou 62%.

Tabela 1 - Vida referencial {In) e o valor residual [R] para as tipologias deste estudo

G Padra Idade Referencial - Valor Residual
: Ir{anos) -R %)
1.1 - Padrao Ristico 5 0%
1.BARRACD
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rastico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 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 60 20%
2.8 - Padrdo Luxo 60 20%

Para o estado de conservagdo adotar-se-a a classificagao “f —

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

Ref.

Estado da
Edificacao

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Necessitando de
F | reparos simples a
importantes

33,20

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a

substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B C D E G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 04641 | 02428
6% 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 0,7930 04589 | 0,2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 0,7536 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 04300 | 0,2250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 0,7320 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 04035 | 021
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 03891 | 02036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 0,7689 | 0,7250 | 0.6460 03739 | 01956
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 | 06324 03660 | 0,1915
36% 0,7552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 03580 | 0,1873
38% 0,7378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 0,3497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 03327 | 01740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 0,5440 03148 | 0,1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 0,5281 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 0,4953 02867 | 0,1500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 0549 | 05176 | 04613 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 0,1178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0,0944
——— i e " e " . i i

Assim sendo,

expressao supracitada de:
FOC=0,2 + 0,333 x (1-0,2) = 0,466

tem-se o valor da depreciacdo obtido através da
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6.11. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

Benfeitoria: Casa
Grupo: Casa Padrao construtivo: Simples
Coef - Coeficiente unitario do padrao construtivo: 1,497
Area total da edificacio em m’: 94,35

Ie - Idade aparente da Ir - Vida 1til referencial em

. ~ 43 70
edificacdo em anos: anos:
R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 62%
Estado de conservacio: f necessitando de reparos simples a importantes
k - Coeficiente de Ross/ Foc - Fator de obsolescéncia e

. 0] 4664
Heideck: 333 conservacao (= R + k*(1-R)): 0,466
R§N em R$ apl..lrado pelo 0067 .04 Valor da Edificacao em R$ RS 136.166,77
Sinduscon em julho de 2025 ’ (= Ae * Coef * R8N * Foc):

Em numeros redondos:

Ve =R$ 136.165,00 — (Cento e trinta e seis mil, cento e sessenta e cinco reais)

6.12. CALCULO DO VALOR 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$ 105.895,00
-Valorda benfeitoria........cooe oo R$ 136.165,00
=Valor do imoOvel ... e e re e e enas R$ 242.060,00

— (Duzentos e quarenta e dois mil e sessenta reais)
— DATA BASE: JULHO DE 2025
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7. CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadologica e técnica da Engenharia de

Avaliacdes, estima o perito avaliador o valor do imovel:

“AVENIDA DAS NAGOES, N° 155 — BAIRRO TABOAO -
MUNICIiPIO DE DIADEMA/SP, OBJETO DA MATRICULA
N° 18.710 DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DA COMARCA DE DIADEMA/SP”

VALOR DE MERCADO ARBITRADO’ PARA FINS DE ALIENACAO:

em: R$ 242.060,00 — (Duzentos e quarenta e dois mil e sessenta

reais)

— Data Base: Julho de 2025

3> Norma de Avaliagio ABNT NBR 14.653-2: — Avaliagdo de Bens — Imdveis Urbanos: Item 3.70 valor arbitrado: valor pontual
adotado como resultado final da avaliac@o, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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8. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de

Avaliacao composto por 26 (vinte e seis) folhas impressas no anverso.

Termos em que
pede juntada.
Sao Paulo, 12 de julho de 2025

ol

Eng.° Cassio Bianchi Machado
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2025 as 13:56 , sob o nimero WDDA25701082776

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002612-10.2023.8.26.0161 e codigo tGWZwgig.
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Eng.2 Cassio Bianchi Machado
Pesquisa de Elementos Comparativos

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




Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 1

fls. 141

WDDA25701082776

o
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025 g
S
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : c
a3
- D
DADOS DA LOCALIZACAO ? =
L(; N
ENDERECO : Rua Angelo Sueu Nose NUMERO : 337 re) %
=
COMP.: BAIRRRO : Tabodo CIDADE: DIADEM A - SP : S
Q2
CEP : UF: SP 0 9
[aN]
o o
~ N O
DADOS DA REGIAO -
o (0
< —
o
MELHO RAMENTO S : g
Ex
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
< N
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
g N
839
DADO S DO TERREN O s
s
o ©
AREA (Ar) m2: 320,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe): 32,00 ; N
n o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o 2
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
I
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ R i . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 210,00 M2 g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -reparmssimples §_8
[ .
_ _ )
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 30 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 2.067,04 L=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 425.629,06 VALOR ARBITRA D O (R$): 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o 2
o0
ADKCIONALO1L: 0,94 ADKCIONALO2: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00 % "‘GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
S
T QO
~ 5%
DADOS DA TRANSACAO > o
= o
_ o S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 699.999,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
IMOBILARA : Lopes Baréo 2 Imbveis U(TJ) B
<C 1)
CONTATO : TELEFONE : (11)-945843827%
= =
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 )
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,06 VALOR UNITA RIO : 638,6. 17
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 679,325
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,06888
O 4=
. . =
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0681E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 s
o
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALO6 : 0,00 ‘GEJ
©
Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 S
o
©
o

Este|documento
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 2
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Aurélio Pereira da Siv a NUMERO : 190
COMP.: BARRO : Taboao CIDADE: DIADEM A - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 172,00 TESTADA - (¢ m 7,00  PROF.EQUN. (Pe): 24,57
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 150,00 M:
PADRAO CONSTR.: casa econdmico (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,221 DADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.067,04
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 230.932,81 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,05 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

tadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 0002612-10.2023.8.26.0161 e cddigo tGWZwgig.

ssinafp digitalmente por ASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 14/p7/2025 as 13:56/, sob o nimejo WDDA25701082776

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 430.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILIARA : L4S - Premier
1)
CONTATO : TELEFONE : (11)-919550864%
~
OBSERVACAO: ﬁ
=
o
8
=
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO Q
=
)
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO E
)
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADKCIONALO1 : -0,05 VALOR UNITA RIO : 90737‘5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 864367
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 0,95848
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9980E
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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ELEMENTO S DA AVALIACAO

%
WDDA25701082776

DADO S DA FIC HA 3 >
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025 g
S
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. [{e)
ENDERECO : Rua Berlim NUMERO : 113 0
™
COMP.: BARRO : Taboao CIDADE: DIADEM A - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 130,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples(-) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,251 DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 2.067,04
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 220.186,58 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,09 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 379.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Quinto Andar Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-402019

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

sinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 14/407/2025

acesse o site htpd://esa;j.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002612-10.2023.8.26.0161 e codigo tGWZwgiq.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
N
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 20,08 VALOR UNITA RIO : 967,3
<
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 887.31
o
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 0,9184
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,99891S
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 S e
S P
[T
»n
w a
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 4
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Franga NUMERO : 318
COMP.: BAIRRO : Taboido CIDADE: DIADEM A - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 201,00 M:
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,743 DADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.067,04
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 441.745,53 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,09 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 579.999,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Lopes Baréo 2
CONTATO : TELEFONE: (11)-945843

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

7,

ssinafp digitalmente por ASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 14/p7/2025 as 13:56/, sob o nimejo WDDA25701082776

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforie o processo 0002612-10.2023.8.26.0161 e cédigo tGWZwgiq.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 20,08 VALOR UNITA RIO : 642‘@3'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 589.82/p
=
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 0,91848
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,99891S
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 S e
S P
[T
»n
w a
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

fls. 149

WDDA25701082776

DADO S DA FIC HA 5 >
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025 g
S
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFICA : c
a3
- D
DADOS DA LOCALIZACAO 7 =
=
- o =
ENDERECO : Rua Onu NUMERO : 86 0 3
=
COMP.: BAIRRO : Tabodo CIDADE: DIADEM A - SP : S
Q2
CEP : UF: SP w3
[aN]
o o
~ N O
DADOS DA REGIAO -
o (0
< —
o
MELHO RAMENTO S : <
Ex
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
T N
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
g A
89
DADO S DO TERREN O s
s
o ©
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00 ; y
n o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o 2
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
CONSBSTENCA : seco S g
5]
4(7_" o
DADOS DA BENFEITO RIA w g
~ ~ . . S 5
TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 170,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO :e -reparssimples g_g
[ .
_ _ o
COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.067,04 3=
— O
o]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 242.848,26 VALOR ARBITRA D O (R$): 0,00 Eg
<
[ I
FATO RES ADICIONAIS o2
o0
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00 % “GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
—_ =
I3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
- oS
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 450.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MOBIIARA : L4S - Premier ULTJ) B
<C 1)
CONTATO : TELEFONE: (11)-919550864%8
= =
OBSERVACAO: 22
g
c
L Q
£ .9
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACA O 59
=
i)
- ]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO = E
N )
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 648,6 ®
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 648313
= 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 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 Sl
S P
o O
» a
w a
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

%
WDDA25701082776

DADO S DA FIC HA 6 >
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025 g
3
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. [{e)
ENDERECO : Rua Panamérica NUMERO : 229 0
™
COMP.: BARRO : Taboao CIDADE: DIADEM A - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 240,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 24,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 155,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,497 DADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.067,04
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 339.760,61 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,01 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 580.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Quinto Andar Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-402019

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

sinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 14/407/2025

acesse o site htpd://esa;.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002612-10.2023.8.26.0161 e codigo tGWZwgiq.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
N
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 20,01 VALOR UNITA RIO : 759,3
<
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 75181
o
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VA RIA(;A() : 0,9981
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0080
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
o E
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 S e
S P
[T
»n
w a
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 7
NUMERO DA PESQUBA : DIADEMA - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 12/07/2025
SETOR: 4 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Viena NUMERO : 163
COMP.: BARRO : Taboao CIDADE: DIADEM A - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 150,00 M:
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,070 DADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.067,04
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 202.373,55 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,09 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARA : Leads4Sales Brasil
CONTATO : TELEFONE: (11)-919550

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

4

ssinafp digitalmente por ASSIO BIANCHI MACHAPO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 14/p7/2025 as 13:56/, sob o nimejo WDDA25701082776

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforie o processo 0002612-10.2023.8.26.0161 e cédigo tGWZwgiq.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 20,08 VALOR UNITA RIO : 901‘@1'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 826,525
=
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 0,91848
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,99891S
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 S e
S P
[T
»n
w a
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fls. 155

11

Eng.2 Cassio Bianchi Machado
Resumo da Avaliacao

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 : Avenida dasNagdes, 155

FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9

EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

ZONA DEAVALIACAO

DATA :

12/07/2025

Avaliar

fls. 156

WDDA25701082776

Umero

13:56,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

Dlncalizagéo 0,01

I:l Te stada

I:l Profundidade
I:l Frentes Multiplas
D Area

g Topo grafia

D Consisté ncia

10,00

Nao

plano

seco

FATO RES ADICIONAIS

FATO R INDICE

INCIDENCIA

& Valor Arbitrado 1,00 Te rre no

Fator Area

do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Raulg, prqtocolado ¢m 34/07/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumerito.do, informe o processo 0002612-168-2823-8.26.0161 e codigo tGWZwgig.



M A TRIZ DE UNITA RIO S

Avaliar

fls. 157

¢ro WDDA25701082776

Valor Variaciao Varia¢ doE
Nuim. Endereco Homogeneizacao =
Ui e Paradigma | Avalia ndg
& Rua Angelo Sueu Nose ,337 638,66 679,42 1,0638 1,00@1
& Rua Aurélio Pereira da Siva , 190 907,37 864,16 0,9524 0,99@
o
|Z| Rua Berlim ,113 967,31 887,44 0,9174 0,995}9
-
& Rua Franc¢a ,318 642,03 589,02 0,9174 O,Qng
[aN]
& Rua Onu ,86 648,61 648,61 1,0000 1,00§0
=2
& Rua Panamérica ,229 759,33 751,81 0,9901 1,
& Rua Viena ,163 901,01 826,62 0,9174 0,

© [}
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolad§ *m%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002612-10.2023-8.26.0161 € codigo (GWZWgi
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40) fis. 160 2
g 3
el Avaliar S
o
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unidesk S
3
APRESENTACAO DO S RESULTADO S g
DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Terreno Iocal: Avenida dasNac¢does155 Taboao DIADEMA - SP Data : 12/07/2025~§
Cliente : 3" Vara Civelde Diadema gc_)'
. o 2
Area m2: 250,00 Modalidade : Venda "’_ E‘
Distribuic 4o espacial 8 ;
& @
—
o
g2
) ©
a8
o o
Q (0]
= o
23
S
O
E N
o
[ee]
S o
g8
3 N
S o
o
g~
-
Sg
g3
a5
g2
@ 8
33
o 2
T Q
go
w o
o E
c8
RS
)
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S b} -8
QD=
o O
Média Unitarios : 780,62 Média Unitarios : 749,38 = CIEJ
c
Desvio Padrio :142,98 Desvio Padrio : 114,59 _8 8
= O
- 30% :546,43 - 30% : 524,57 Q
o .©
+30% :1.014,80 +80% : 974,20 o 2
=RC
Coeficiente de Variacdo :18,3200 Coeficiente de Variagao : 15,2900 % Q
O3
GRAUDEFUNDAMENTACAO %g
=
Descricao GRAU III GRAUII GRAUI % ‘;
Carac.do imé6vel avaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores I:, Adogao desituagao g :E
1 varidveis analisadas & usados no tratamento paradigma I:, o -*'-'3)
Quantidade minimade 12 5 3 )] ;
2 dados demercado usados D & D % ‘é
D
Identificagcdo dos dados Apresentacdo de inform refatodas Apresentagcdo de inform refatodas Apresentagdo inform refatodos as =
3 ascaractdos dos dados analisados & ascaractdos dos dados analisados I:, I:l 8-13
demercado caractdosdados refaos fatores o h
Intervado de ajuste de cada = ;
4 |fator e p/o conjde fatores 0802128 & 0,50 2 2,00 D 0,402 2,50 *a I:I % .‘2_.
S35
GRAUDE FUNDAMENTACAO: 1l _g’
FORMACAO DOS VALO RES 3
MEDIA SANEADA (R$): 749,38 E
2]
[%]
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 ©
FREN TES M ULTIPLA S: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 _g
(o))
VALOR UNITARD (R$/m2): 749,38000 VALOR TOTAL (R$) : 187.345,62 S
(=]
©
INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando o

INTERVALO MINIMO : 687,01

INTERVALO MAXMO : 811,75

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 671,58

INTERVALO MAXMO : 827,18

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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