FOTO 08

Corredor lateral do imével avaliando.
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FOTO 07

Um dos banheiros localizado no pavimento superior.
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FOTO 06

Salio localizado no pavimento superior vista por outro angulo.
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FOTO 05

Salio localizado no pavimento superior.
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FOTO 04

Cozinha localizada no pavimento térreo.
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i i erreo.
Salido comercial localizado no pavimento ¢



FOTO 02

Cobertura localizada no pavimento térreo.
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Vista principal do imével, localizado na Avenida Eldorado n.’ 927 — Jardim Ruyce,
Diadema/SP.
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ELEMENTO 05 €
€

08 DO IMOVEL PESQUISADO

pA

K—;khrado Diadema/SP.
SEM FOTO

324,00 (Zona 34 Quadra 023)
mllclclo 8" Zona Comercial Padrio

Medio.
yalor do Imével: RS 0,00
pata: novembro/2012

VALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): RS 0,00
VALOR DA CONSTRUCAO: R$ 0,00
VALOR DO TERRENO: R$ 0,00

PRECO/m2 do terreno: R$ 1.000,00

FONTE: Imobiliaria Nova Diadema - Sr. Rubens - Fqne: 4056-2010
(opinido de corretor atuante na regido de Diadema)

FATORES
NATUREZA: opiniio

TRANSPORTE: FI-1 =1-1=10,00

TESTADA: Ft-1=1-1=0,00

PROF. Fp-1=1-1=0,00
ATUALIZACAO: 1,00
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"‘{mm Barbosa, 52 - Diadema/sp

(]
_s 160,00 (Zona 35 Quadra 063)
f w]o 8* Zonma Comercial Padriio

medio.
valor do Imével: RS 850 000,00
‘pata: novembro/2012 D

——

VALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): RS 765 000,00

VALOR DA CONSTRUCAO: (1,326 x 1.022,52 x 0,8784 x 390,00) = RS 464 485 62
(area da construgdo = 390,00 m’ — 20 anos — b)

VALOR DO TERRENO: (765.000,00-464 485 52): RS 300.514,38

PRECO/m2 do terreno: R$ 1.001,71
(4rea do terreno = 300,00 m’ - testada 10,00 m — profundidade 30,00 m)

FONTE: Imobiliaria Costa & Nascimento - Sr. Mauricio - Fone: 3437-5888.

FATORES

TRANSPORTE: Fl-1 =(224/160) - 1=10.40 NATUREZA: oferta

TESTADA: Ft-1 = (10/10)°* - 1=0,00
PROF.: Fp-1=1-1=0,00

ATUALIZACAO: 1,00

CAO DE VALORES
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IMOVEL PE 3
).‘ﬁ;‘__w SOUISADO
/_,_f——"""—_ R - -

'Md""‘% Diadema/SP
L Zona 22 Quadra 050)

&l}}.&-— -
,W: 8 Zona Comercial Padrio

Medio. T
[Valar de Imével: RS 870 000,00
pata: novembro/2012 T

—

VALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): RS 783 000,00
)= RS 44526247

VALOR DA CONSTRUCAO: (1,680 x 1.022,52 x 0,864 x 300,00
(area da construgdo = 300,00 m” — 20 anos — )

VALOR DO TERRENO: (783.000,00-445 262 47): RS 337.737.53

PRECO/m2 do terreno: RS 1.350,95
(4rea do terreno = 250,00 m” — testada 10,00 m — profundidade 25,00 m)

FONTE: Imobiliaria Jardim - Sr. Francisco - Fone: 4122-5211.

FATORES
TRANSPORTE: Fl-1 =(224/188)- 1= 0,1914893 NATUREZA: oferia
-1=10,00

TESTADA: Ft-1= (10/10)°*
m.:Fp'lr' l I l =0&m
ATUALIZACAO: 1.00

_ CAO DE VALORES e

I . x [(1+ (FF) + (Ft-1) + (Fp-1)] x Fat
_;I = |.. :
893 + 0,00 + 0,00)] x 1,00

§1.350,95 x [1+(0.1914

a0l com s
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M PO IMOVEL PESQUISADO

/’_'—_ i
EldOl'ldO 861/863- Diadema/SP

A/n_!‘_ug@_na 34 Quadra 023)
Muclo 8* Zona Comercial Padrio

Meédio. et
valor do Imovel: RS 7 700.()00.()0

m; Valor em oferta foi de R$ 2 500.000,00
‘ em raziio da existéncia de veios de agua
cruzados com vazio de 30 m'/h que foi
desconsiderado pela pericia.

Data: novembro/2012

VALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): R$ 630.000,00
VALOR DA CONSTRUCAO: (1,326 x 1.022,52 x 0,6832 x 360,00) = RS 333.476,85
(area da construgdo = 360,00 m” — 30 anos — )

VALOR DO TERRENO: (630.000,00-333.476.85). RS 296.523,15

PRECO/m2 do terreno: R$ 1.186,09

(area do terreno = 250,00 m?— testada 10,00 m — profundidade 25,00 m)

FONTE: Sr. Marcos (proprietario) - Fone: 07478-0153.

FATORES
TRANSPORTE: FI-1 =1 - 1 =0,00 NATUREZA: oferta

TESTADA: Ft-1 = (10/10)°* -1=0,00

PROF.: Fp-1=1-1=0.00
ATUALIZACAO: 1.00

21 - E mailid freitas@uol.com b
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B

A ;da Eldorado, 515 — Diadema/SP.
-+ 224,00 (Zona 34 Quadra 035) 1]
'(wﬁcacio 8" Zona Comercial Padrio

medio
‘yalor do Imével: RS 4.000.000.00

"pata: novembro/2012

VALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): RS 3.600.000,00
VALOR DA CONSTRUCAO: (1,680 x 1.022,52 x 0,864 x 1.056,00) = RS 1.567.323,90

(area da construgdo = 1.056,00 m’ — 20 anos — ¢)

VALOR DO TERRENO: (3.600,000.00-1.567.323.90): RS 2.032.676,10

PRECO/m2 do terreno: RS l 847,89
(area do terreno = 1.100,00 m? — testada 44,00 m — profundidade 25,00 m)

FONTE: Sra. Nilcéia (proprietario) - Fone: 3384-0015.

FATORES
NATUREZA: oferta

TRANSPORTE: FI-1=1-1 =0,00
TESTADA: Ft-1 = (10/20)°* - 1=-0,1591035
PROF.: Fp-1=1-1=0,00

ATUALIZACAO: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

qz.., x “1 + (FI-1) + (F-1) + (Fp-1)] x Fat
9% [14{0 00 - 0,1591035 + 0,00)] x 1,00

e tagiuol.com.br
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ELEMENTO 03
pADOS DO IMOVEL PESQUISADO s
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B e T SR PR

iiﬁ.lt:il Eld

' Avenida Eldorado, 901 - Diadem

| Aven do, 901 - Diadema/sp
'11. 224,00 (Zona 34 Quadra 023)
'Classificacfio: §° :
L_Medio, Zona Comercial Padrio
‘Valor do Imével: RS 1.800 00000

' Data: novembro/2012

Vv
ALOR DO IMOVEL AFERIDO PELO FATOR OFERTA (-10%): RS 1.620.000,00

VALOR DA CONSTRUCAO: (0,726 x 1.022,52 x 0,6096 x 900,00) = RS 407.282.64
(area da construgdo = 900,00 m” — 30 anos — €) 1

VALOR DO TERRENO: (1.620.000,00-407.282,64): RS 1.212.717,40

P'RECOImz do terreno: RS 1.102,47
(area do terreno = 1.100,00 m’ — testada 44,00 m — profundidade 25,00 m)

FONTE: Sr._ Jair (proprietario) - Fone: 99987-2057.

FATORES

TRANSPORTE: FI-1=1-1 =0,00 NATUREZA: oferta

TESTADA: Ft-1 = (10/20)*® - 1 =-0,1591035
PROF . Fp-1=1-1=0,00
ATUALIZACAO: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES | g
llzq-x[(l+(Fl-l)+(Ft-l)+(FP'l)]lFat -';._;
ql =R$ 1.102,47 x [1+(0,00 - 0,1591035 + 0,00)] X 1,00

— _wwﬂ,m.pmtsmmbs i i
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IV.L= DA O signatdnio por encerrada o Sua missdo, retratada no presente Laudo
reenmico de Avahagio, IMPresso no anverso de A3 (quarenta ¢ trds) folhas, todas
bricadas, bem como os anexos, sendo esta wltima devidamente datada ¢

assinada.

IV.2.- Este perito coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia ¢ das partes

interessadas para dinnmir dividas eventualmente julgadas pertinentes.

IV.3.- Encontram-se em arquivo proprio do Cartorio de Oficio desta Vara, &
disposigio das partes interessadas, em atengdio a0 Provimento n® 7972003 do
Conselho Superior da Magistratura, os seguintes documentos do Perito Judicial
para consulta: Curriculum Vitae; Carteiras de Registro Profissional (CREA e
OAB) e respectivos Diplomas; Certiddes Civel ¢ Criminal da Capital de S&o

Paulo, bem como certiddes de habilitagio de outros cartonos.
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ut.3- DO VALOR TOTAL 1o 1veyg, :

vi=Vt+ Ve
onde

Vt = Valor do Terreno = R$ 319.963,00

Vc = Valor Total da Construgio = RS 347.118,00

logo
Vi=319.963,00 + 347.118,00 = 667.081,00

Vi=RS 667.081,00

Eis o valor total do imével, definido pelo Método do Custo de Reprodugdo, para

novembro de 2012:
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454
ve=1.355.86 x 354,00 x 0,7232 = 347.117.5 @

ve =R$ 347.117,52

Eis o valor total arredondado da construgio, definido para novembro de 2012:

Ve =RS 347.118,00

(TREZENTOS E QUARENTA E SETE MIL, CENTO E DEZOITO REAIS)
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Je conservagio das edificagdes:

e le = Idade da Edificagao - 30 anos

e Ir= Vida Referencial — 80 anos

e R = Coeficiente Residual = 0,20

e LEstado da Edificacio: d

e K = Coeficiente de Ross/Heidecke = 0,654

Fm=R+KX(l‘R)
Foc = 0,20 + 0,654 (1- 0,20) = 0,7232
FOC —— 0,7232

I11.2.3.- DO VALOR TOTAL DA EDIFICACAO

1 ] mo do Va]m
lml

seja:
Ve =qc x Sc x Foc

Onde

= Valor da comsda; _R$ 1. 355 86 3 '-: 1"
il . — 354,00 M’
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| ISTADO DA [Deppe
U DIMCAGAG, m;“"'\

Nowva :
2 Helificacho nova o com relorma
Aot wnvom, qu
lexborng
b Bt nova e regular 0,32 1

1

| |

1 |
Frral @ submstancisl, com menos de

{ T BPrasele apernne sinnis de dengpnto natursl da pntiirn

Heifiencio nova ou com re

dois anos, gque Apresonte
I P FECOMPOT

forma grral o wibstancial, com oy de
uconsidinde apenian do uma demiso leve do

v ! SN mparincin,
‘ ‘pular 2,52 Edificacho saminove ou com reforma gernl o substancisl entre 2 o 5
ANOK, Cujo estado geral possa ser recuperado apenns com reparos de
oventuain fissuran superficiais looalizadas of o pinturs externa o
Inlernm,
- |
d Entre regular o B,00 ‘Edlfk'm;ln finova ou com reflorma geral ¢ substancial entre 2 ¢ 5
necessitando reparos : anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reeparo de fissuras o
simplen trineas localizadas e superficiain ¢ pinturs interna o exiernas,
g Necessitando de 18,10

Edificacao cujo estado peral possa ser rocuperado com panturs
reparos simples iinlnmu @ externa, apos reparos de fissuras ¢ trincas superficiais
peneralizadas,  wem  recuperacho  do  sstema estrutural

|
: Eventualmente, revisao do sistemis hidrulico e elétrico,
|

I Necossitundo de 33,20 ‘;Bdmvm;m cujo estado geral possa ser recuperado com pinturs
reparos de simples o interna ¢ oxterna, apos reparos de fissuras e irincas, com
importantes estabilizacho ¢/ ou recuperacho localizada do sisterns estrutural. As
[instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante o
revisdo ¢ com substituigho eventual de algumas pecas despastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a substituicao
I de ¢ paredes, de um, ou de outro chmodo.
|mmlmmm risos g7
Revisho da  impermesbilizagio ou  substituicho  de  telhas

obertura. PSR -
essitando de 52 Edificacho cujo estado possa ser recuperado com
. mr't;;'::n;n;mm " inwmeumcmmmamhmdn

de fissuras e trincas, com estabilizagio e/ou
| EEmasuss st
R e s el

I Sem valor 10000 _|Bdificagho em esado e 12
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//;;n a fmcionalidnde € as Caracteristicas dog Mmateriais empregados nos 449
arq!
! ,cvﬁt. .

ta em vistoria

stado de conservagio deve ser fixado em razio das consta .m :
2 tram: sistema

e devera observar o estado aparente em que se enc-on e smmnal. o
. ' étrico; paredes, pisos 0s, inclus

hidraulico e elétrico; p
de cobertura, o
stimentos; pesando o0s seus custos para recuperagdo total, devendo ser

T , a UADRO A.
lassificado segundo a graduagao consta do Q
c
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o valor unithrio da  edificagig avilianda, fixado em fungho do padeag 94 %

constrUtivOs, ¢ multiplicado pelo Fator de Adequagho a0 Obsoletismo om0 @&

patado de Conservagho - Fo, para levar em conta a depreciagho

O fator Foc € determinado pela exXpressiio; Foo = R+ K x (1- R)
|‘)“(k

Foc = Fator de Adequagio ao Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservagio

R = Coeficiente Residual correspondente ao padrio, expresso em decimal (obtido
na TABELA 1 apresentada a segwir).

K - Coeficiente de Ross/Heidecke (obtido na TABELA 2 apresentada a seguir).
Obtém-se o coeficiente “K”, na TABELA 2. mediante dupla entrada:

' da
5> na linha, entra-s¢ com O nGmero da relagao percentual entre a idade

edificagdo naépocadcsuaavaliaqao-le—eavidarcfetencial—lr—relatwaao
padrSOdcssaconstruqao.

3 na coluna, utiliza-se a letra correspondente a0

a seguir).
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EREA - p RIS —w M 7

mmlﬂuullmum!-h.mm h—n.mnhhu.
571,76 55,92
422 (1 | 41,27
28,74 I 28
1 022 47 i 100 (6

endo €M VISta as caracteristicas observadas no local, bem como o8 objetivis 2
i alcangados neste trabalho, adotar-se-4 o seguinte unitério construtivo
seremm
: fixado pelas normas;

ALOR UNITARIO ADOTADO: qc = 1,326 x R,N
v

Ade Y , conforme 2
quando-se a expressdo “qe « 1,326 x RgN” a0 caso em'apreqo '
cagao acima reproduzida, ter-se-4 o seguinte unitario representativo da
pl.lbll

construgao:

= 1.022,52-:51.355,«]
anol;- unitirio adotado : qc - 1,326 x RyN = 1,326 x

ADO DE
OR DE OBSOLETISMO E EST
T

im22- DO FA
CONSERVACAO
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For ™ fator de topografia (i, - 1,00 i SR ¢
1
log®
Vt = l.z 12.”
: (H(L00 — 141,00 — 1)4(1,00 Hl i
vt = RS 319.962,50
pis o valor total, ja arredondado, do terreno para novembro de 2012

Vit = RS 319.963,00 \
TREZENTOS E DEZENOVE MIL, NOVECENTOS E SESSENTA E TRES REAIS)

[11.2.- DA AVALIACAO DA EDIFICACAO

[11.2.1.- DO VALOR UNITARIO DE CONSTRUCAO

oCustoUnitﬁlioBésicodeEM

construgdo sera avaliada considerando _
; pelo Sindicato das Industrias da

10 Estado de Sdo Paulo, padrio R8-N, di““?"" i
CivilnoEstadochEOPaulO-Smon- :

Construgao
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RS 1.279,85 (um mil, duzentos ¢ setenta € nove reais ¢ oitenta
€ cinco centavos)

(1L.1.8.- DO VALOR DO TERRENO AVALIANDO

0 valor total do terreno scréoresuhadodoprodzﬂodomeﬂoqlmadom&fpa
sua 4rea, aplicando-se¢ os fatores de testada, profundidade e topografia, ou seja:

xS
= ~am__
1 (1+[(F, = 1)yH(F, - 1)#H(Fup~ DI

Vt = valor do terreno
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“w.owmo PROVENIENTE DO ANEXO 01 “4's

B b e 4055568 o et PP oAU . 927,06

B bt usissiitosons asis s nsis swerssnn b6t sras minsssbo e stn sl 1.553 88
B it bossus it ossinsonsanssstaassmmebonbnssssiosrasinse i 1.186,09
B e et b b rmnvi o s s s oAb Ao SR 1.609.64
- i e R TS W R TN o R 1.402 40
L b ciiondinassraesm oM e 1.000,00

s calculos finais visam
. Extragéo da média aritmética representativa do valor unitiio basico pesquisado.
ii - O coeficiente de variagio da média.

el . 2 médi
*OselcmentoSestandodcntrodoslumtes+I-30°/.,comhn~seqne média
aritmética é estatisticamente representativa.

pOS ELEMENTOS PESQUISADOS TEMOS :
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os fatores nsporte (pelg fator oeq| di

pO INDICE LOCAL DO IMOv )

Ll

feit0 de homogeneizagao dos elementos de pesquisa, utilizar-se

gentricd 9

-a a Planta
Diadema do ano de 2010 em que,

jas as recomendagdes das Normas Técnicas pertinentes para efeito de

ho!ﬂogeﬂeizﬂcﬁo dos valores unitarios de terreno obtidos em pesquisa de campo,
ve para 0 imével avaliando o indice Local “IL = 224,00".

Valores do Municipio de

[IL1.5.- DA ZONA DE ENQUADRAMENTO PARA AVALIACAO

enquadramento do imovel em aprego, para fins de aferigao da testada e

- Azonade
ela retro descrita “Tabela 2 — Grupo I,

profundidade, de acordo com a tab
corespondera a 8° Zona Comercial Padrio Médio.

L
Fatores de Ajustes oa0
Fme% Expoente ;“-w'm
Referéncias eond | doFator | GOFACH | Te qina i
Profund. Méxima de Frente up® Ce :
P L - - Nao se apica
0,50 nerdlo |
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f - avaliag@o (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio |
: o0 na situacao paradigma para as condigtes do avaliando: Eg

[ﬁ'. Vu {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) _+ (Fn -1)]) x At \

Onde: a

vu= Valor Basico unitario (estimado na situagéo paradigma, ap6s ajuste por
fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou prego observado)

VT = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos

fatores em relacéo a situagao paradigma) .

At = Area do terreno

F1, F2, F3,.Fn= Fatores calculados para Coeficiente de Testada (Cf), de
Profundidade
(Cp), Localizagdo (FL), etc.... do elemento comparativo em relacéo a situagao

paradigma, conforme disposto no item ;

[1L.1.3.- DAS FICHAS DE PESQUISA

seis) fichas de pesquisa constituidas por ofertas

compara;;iocomoterreﬂoa“m'

Apresenta-se no Anexo 01, 06 (
imobilidrias, que serviram de objeto de
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K T10A0
=" Ellgcnhm:::?‘“\' AL 1y ““ L
a4 Ciwil i
_ Av AS
g '.1 vias

e

-S@ na
formula acima pe = ap
=3Pma 4
“a.

a projetada (Fp) @ a 4
=]

‘ T.".dl! fung@o exponencial da Proporgac
(FP), pela seguinte expressao bjice

Cf = (Fr/ Fp)', dentro
dos limites: Fr /2 < ¢
P < 2Fr

. Se a testada do imé6
vel for menor que Fr/2 adot
a-se o coeficien
e de

estada corresponde
nte a
metade da frente de referénci
cia, se for

maior que 2Fr, adota-
S€@ 0 coeficiente de testada co
rrespondente a

frente 2Fr.

as T8 apelas 1€ 2 da Norma do IBAPE/SP resumem,

L para cada zo :

. e Pl na de aval

s intervalos xpoentes p e f, os limites de influéncia por profundidad ‘:950
e e frente,

pem c0M @

s ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina

10.3.2 Fator area

) aplica-se somente o fator area,

sidencial horizontal popular (1* zona
plicag&o dos fatores testada e

gm zona re
dos limites de areas previstos, sem a

(tilizado dentro

profundidade, pela seguinte férmula:

0 P g
20 onde A= éreado comparativo

1/Ca = (125/A)

nas, s€ utilizada, deve ser fundamentada.

Ainfluéncia da area em outras z0

- 10.3.3 Fator frentes maltiplas
com o tratamento da

multiplas deve estar relacionado

' mgm&mes
, ou seja, N

em meio de
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| destes conce
2- para ap icagéo Itos, as férmulas dos fatores de forma:
jdade e area - devem estar relacionadas com o ratamento da pe. squisa de
|

0 a, ‘ ‘
_ou seja, a oonc.hc.ﬂo de levar os valores a situagho paradigma. Para tanto
ntam-Se 0S seguintes esclarecimentos na referida Norma: '

1

- \estada,

Item 10.3.1 Fatores testada e profundidade

AS influéneias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes

f‘toras

8) profundidade: funcéo exponencial da proporgao entre a profundidade equivalente
(Pe) e @s profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

-Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00

-Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a

seguinte formula:
Cp = (Pmi/Pe )’
i A
Nota: Esta formula substitui a indicada no item 10.03.1 alinea da NORM
Cp = (Pe / Pmi) .

_Para Pe inferior a % Pmi adota-se Cp=(2f

: ima até o triplo da

: ' for superior & maxima a
_Se a profundidade equivalente . -
g afbnnulaaserempl‘egad‘l"m

somente na parte do terrenc Qe

a < Pe < 3Pma),

mesma (P m .
o fator que afeta O valor unitario

exceda este limite:
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o8 fatores devem ser aplicados na forma somatona apos o ajusie do valor 41’1'0
sl de transacfo ou a incidéncia da elasticidade de oferta, corforme o tem

-

")

401

¢ stabelecida a situacao paradigma, procede-se a homogeneizagho através do
7 por fatores e é determinado o valor unitario médio (Vu)

incidéncia de alguns desses fatores na homogeneizagio dos elementos
e Amis a situagéo paradigma pode coincidir com a propria situagéo do avaliando,
WStpor exemplo, é a aplicagéo do "fator localizagao” Em outros fatores, como é
wmodo “fator testada’, isto geralmente n&o ocorre. Por isso, torna-se necesséno
o‘so— r, primeiramente, as respectivas influéncias dos fatores utnh@ na
wn:mogenes'dera ;zat;éo a condigdo paradigma (Vu). Apbs a aplicacéo e vahda(;ifo de

os fatores, na referida condigdo, é que devem ser aplicados 0s a;ust?:i
t‘:’d:‘srentes aos atributos especificos do imével avaliando, em relagdo ac que
ref

adotado cOMO situagdo paradigma.
i widas mais frequentes
xto &€ complementado com esclarecimentos sobre duvida
Este te

| que a2 mesma
em relag:éo a aplicagao de outros itens da referida Norma. Destaca-se
1 . ' »
pfOGeSSO de revisao, simultaneamente com a NBR 14 653-2, da ABNT
esté em

ERRENOS
AVALIAGAODE T
CIMENTOS PARA A

2. ESCLARE

’ seguem as
cdes de procedimentos acima desc e

ecomenda _
De acordo com as r licagbes, gonsidefa"‘do'

t6rmulas matematicas para tais ap

(1) homogeneiz acéo de elementos amostrais |
na situagéo paradigma € Ly X

. [ 4 :
(2) a partir do Vu, a avaliagho do bem ¢

do Vu
semelhantes para a changii
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Wamﬂﬁa M‘ dos valores unitarios homogeneizados e os valores 1.2 |
a)q’ estejam 30%, acima e abaixo, dessa média;

nedia homogeneizada da amostragem Como representativa do valor unitario de
M para o imével avaliando:

caso contrério, procura-se o elemento amostral que, em médulo, esteja mais
¢ da média inicial, que é excluido da amostra, procedendo-se como em a)
com 0s elementos anteriores e que estiverem dentro dos novos limites, deverao

ser reincluidos junto aos restantes;

Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de
d - - -

: /- 30% em torno da Uitima média.

+ -

itado da aplicagdo do conjunto de fatores, deve estar contido no intervalo de
0 resu
0503200(ame’tadeeodobro).

=

s valores recomendados pela NORMA

: de homogeneizagdo do .
o ANOS - 2008, devem, amnda,

PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URB ot
obedecer aos seguintes PROCEDIMENTOS PARA AP DOS

FATORES:

1. INTRODUGAO

ores” -

forma somatéria no “Tratamento por b
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, e prmcip'o podom ser considerados como semelhantes aqueles que observem
o sposto do item 9.2.1.2 Sao considerados discrepantes elementos que -

a) Os valores unitarios, em relagio ao valor médio amostral, extrapolem a sua
p) N&o obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
persista apos a aplicacdo de fatores mais representativos (localizagso para terrenos,
padréo construtivo e depreciagdo para berfeitorias), desde que validados
preliﬂ"we-

3 Qs fatores obrigatérios apresentados (localizagdo, 4rea, testada, profundidade,
MGS multiplas, padréo construtivo e depreciagdo) devem ser testadc.)S. nas
tipologias pertinentes, e verificadas suas condigdes de serem Wﬂe:“::
comprovadas através da reducdo de coeficiente de vanan;éo.. O fator que, g
s indicar a heterogeneizacdo da amostra, s6 deve ser eliminado na apl

conjunta de todos os fatores;

4 Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, desde

que devidamente validada sua condig&o de fator homogeneizante,

ores complementares,
5 Em casos especificos, é facultada a adogao de outros fatar s
MwomheiromMaMesuaeﬁcécia, além das v idagdes previstas, s
ser realizado 0
apbs a validagdo do conjunto de fatores, deve it
6. Somente _ jados homogeneizados,
wmammdadiwm'c'ademm R
descartes pelo maior e -

o

S 4'
T
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~ ys de valorizagho, 1oy o0Mmo os terrencs om zona de Ncorporagho, onde o

[ existente pode resultar gy, 0

goc™®

CoOnomia de Oscavagtes, muros de mrlmu.@
elc., sendo menos frequentes

Ll THTTTY

ICo ou
' I elevado de lengol freat
sténcia de agua aflorante no solo, devida a nive

tureza, tais como INnundagbes peribdicas, alagamentos, le::v:::
oot L ntanosos rotineiramente Pode ser considerada como daavalo‘r.mm;
o s ue deve ser verificada no mercado da vizinhanga do d:ﬂ W
i °:l:’ ir:possibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a a
avaliando. |
seguintes fatores:

.............. 1,00
' tOITONO SBCO ...,

ituag@o paradigma: terr

a) Si

$S0 mas
: dificulta o seu ace
erreno situado em regido inundavel, que ".“”d.f,;: RN e ey, 0,90
b) T s'tuaprbprio terreno, situado em posigéo
' 0
néo atinge

iodicamente
ingido ou afetado per

em regido inundavel e que é atingido

situado

¢) Terreno

para @
. necessaras
lculado o custo das intervengbes

; , pode ser ca

Alternativamente

solug&o do problema.
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. patores de posicionamento g
Unidades Padronizag
as

relevantes podem ser levadasg em cons;
|

ge .
Jos distintos pavimentos oy deracsio eventuais
de faces de Insolagzo, pel niuais diferencas de

' a utilizagéo de fator

es

M pQ.quu.dos NO mercado
(052 fatores relativos a topografia

i do fator de afi
@@ utilizagéo topografia devem ser examinadas detalhadamente as
jigoes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A t i
’ a. A topografia
jerreno, em levagdo ou depressao, em aclive ou declive podera ser valorizante ou
)

desvalorizaﬂie.

Na Jtilizagéo destes fatores, além de sua validagéo, deve ser fundamentada sua
aplicagao. No caso de impossibilidade da fundamentagéo, podem ser usados 0S

seguintes fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos.

Situag&o paradigma: terreno PIaNO. ... 1,00

Caido para 0S fundos até 5%. ... 0,95

Caido para os fundos de 5% ate 10%........ccccmeumrssusrsnesasszasanases 0,90

Caido para os fundos de 10% atE 20% ....ooorvnenemenmmmnssmssassesess 0,80

Caido para os fundos mais A0 20% .......erererssmsaesisenesnsiraEia 0,70

R T 100 ..........cocriooose s S 0,95

B B 20% ......ccocoonreereemreerere S 0,90

e I8 08 20% ... 0,85

Abaixo do nivel darua atd 1.00MM....ocooremiriosiis S 1,00 .-"Li
Abaixo do nivel da rua de 1,00 @6 2,50M...oooesrssmrsmrss 0&0 ‘ il
Abaixo do nivel da rua 2,50 @t 4,00M woocrwsrrss s '

2 do nivel da rua de 2,00m até 400
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e
na parcela de capital benfeltona Preciacao, que devem incidic

) |dade das benfeitorias

A dep,wagéo deve levar em conta os aspectos fisicos e funciona:
" - devem B e ecacios noic i S :monaué As diferencas

opsoletismo indicados através do critério de Ross-Heid:fedwos fémres p
odificacao, real ou estimada mas n&o a aparente. B

b) Padréo construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela relagao entre 0S

respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos

padroes. Recomenda-se a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagbes de

iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.
entem caracteristicas especificas

rtistico elou de monumentos,
ualquer alteragéo do valor

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apres
elou atipicas ou, ainda, de carater historico ou a
estas devem ser consideradas, com a justificativa de g

delas decorrente.

10.5 Fatores complementares
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Frente e P res de ustes
rofundidade ™

Referénc
ZONA  [“Frente de pmm'm\\j

Referéncia | Minima Profund

4 .
- I N M i
n::::hl 2 15 % Esquina | c,
Horzontal Néose ™| Tiao e =
|__Popiw - aplica ,ﬁ,: 020
Zona 10 =
Residencial 40 555
Horizontal 050 T P
Médio apica prie
dertro
Zona 15 30 do
m 60 015 050 intervalo
Horizontal Alto ¥ Naose Nao se
apica aphica
dertro
Zona 16 _ ..
Incorporagoes Minimo : Nao se Nao se e
aplica o 1.10 Nao se
Padréo aphca
Popular dertro
do
Zona 16 5 8 - intenvalo
incorporabes | Minimo e Naose | 1,10 Nao se
Padrao Médio aplica aplica apica
dentro
i
Zona 16 n -
o3 = Nao se Nao se 1,10 Nao se
Incorporagdes Minimo aplica / .
aplica aphca
Padrio Alto pssod
S
Zona 5 10 30 0,20 050 1,10 Nao se
Comercial aplica
Padrao dentro
R~ ot
Zona 10 20 40 025 050 1,10 Nao se \
: dentro
Padrao Médio &
ntenvalo
0.15 050 105 Nao se
Comercial dentro
Padrao Alto do
Nao se Naose | Maose |
10* Zona Nao se Nao se Nbo 26 e aplica apha |
d |
m“ *. a [Iah
11* Zona aplica .
il
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i  Caracteristioas s ie———
: A% & Recomendagbes
[/ ZONA Area de Intervalo | \
Referéncia Caracteristico
“inl;#. De Ar... 'mﬂ’ Ob“wm Gerais
 1*Zona 125 100 - 400
/ Residen cial
Horizontal
Popular
6P
. 2* Zona l 250 200 - 500 Para terrenos com areas fora do intervalo
Residencia definido, estudar a influéncia da 4rea.
!
3* Zona 600 400 - 1000 Para terrenos com éreas fora do intervalo
Ruidmc:lm definido, estudar a influéncia da 4rea \
- 4* Zona 2000 (1)
lnwpofwﬂe': Observar as recomendagbes 10.3.2.
Padréo Popular
5% Zona Para terrenos com éareas fora do intervalo
Grup Incorporagoes 1500 800 - 2500 definido, estudar a influéncia da area e
o Padrao Médio analisar a eventual influéncia da esquina ou
’ e 2500 1200 — 4000 e
lmmﬁ::’ (1;Paraestegmpo,ointewalomﬂ0m
Padrao m’ até um limite superior indefinido.
100 80 - 300
7* Zona ' Observar as recomendagbes 10.3.2.
Padrao Popular 5 Para terrenos com areas fora do intervalo
Grup 8* Zona 200 200 - 50 definido, estudar a influéncia da area e
o Comercial analisar a eventual influéncia da esquina ou
Padrao Médio frentes multiplas.
" Ty 600 250 - 1000
Comercial
Padréo Alto
10* Zona 5000 2000 - 20000
Industrial
Grup
[+ - 3000
77 Zona 500 e
v Armazéns
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& may

m
Unitdrig "o iplo da Mesma (p @
formula & ser empregada ¢ g da parte g ma «

“Quinte 18118n0 que exceds Uk

a
' jiite: Cp = (Pma/ Pe) 4 (1P
o Pe) . (Pma / peyy @

\ onen
T .ﬂ.d‘ fungfo exp clal da Proporgio en

.a (Fr), pela seguinte expressao. e @ projetada

(Fp) @ a de

- F 1 .
Cf = (Fp/ Fr)’, dentro dos limites: Fr/2 « Fp < 2F¢

0 irltO""‘m dos expoentes p e f, os limites de Influéncia por profundidade e frente
pem COMO os ajustes decorrentes de &reas e frentes multiplas e/ou de esquina.

' ra cada zona re
s sstabelecidos pa comendados pelo IBAPE — SP, estdo resumidos
nas Tabelas Resumo.

10.3.2 Fator area

| Em zona residencial horizontal popular (1° zona) aplica-se somente o fator area,
| utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagéo dos fatores testada e

- profundidade, pela seguinte formula:

Ca=(125/A) " onde A= area do comparativo

Ainfludncia da &rea em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentad i

10.3.3 Fator frentes multiplas

i




quanto possivel, devera '
Tanto e S Ser evitada a utilizagao ge valore
wios indi NSposicao di $ oriundos de locai
cuios . ¢ao discrepem excessivamente daquel g
| p.squisﬂ deve ser feita, 50% para mais ou para menos e para o qual a

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagao devem
 incidir exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao

terreno.
10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

10.3.1 Fatores testada e profundidade

As influncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes
fatores:

de: funcdo exponencial da proporgéo entre a profundidade equivalente
e onas (Pmi e Pma). ey

limites indicadas para asz
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4 na avaliaglo as seguintes recomendagoes

| nomat; :
MA WAVAUACAO DEIMOVEIS Urpa Tmativas, em especial da

NOS 1BAPE/Sp 2005:

L

X

R [ratamento por fatores
- MM por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais

iveis ao avaliando, em
”m‘w post: e o | lodas as suas caracteristicas, cujas
| M‘ peran , para mais ou para menos, sao levadas em conta. €
i iida @ pﬂori a existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos
ficos @ 08 respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicados sempre a0

selof original do elemento comparativo na forma de somatério.

0 conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como

mmgenoizﬂm quando apos a aplicagao dos respectivos ajustes, se verificar que
o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de

I variagao dos dados que O conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, 0
comportamento do mercado, numa determina
com a consideragéo de:

. elasticidade de pregos,
:m de ;omn (testada, profundidade, area ou multiplas frentes),
- fatores padréo construtivo & depreciagao.

da abrangéncia espacial e temporal,

10 1 Fator oferta ! <.
sl estidade dos Ne@%ceS) U

.,..h =




(1.1 DA AVALIACAO DO TERREN(

_DA METODOLOGIA
TANE D PARA AVALIA
CAO DO TER
RENO

D2 8 avaliagdo do valor do terreno o processo adequado e recomendado pelas
pe

ormas é 0 COMPARATIVO,

Referido processo consiste na comparagio do imoével avaliando com outros
jmoveis na mesma regido, que estes possuam caracteristicas semelhantes ou

compardveis COM as suas, para que ndo produzam resultados distorcidos da
realidade.

¢ largamente usado por profissionais da engenharia de

0 Método Comparativo
avaliagdes e tem sido recomendado pela propria jurisprudéncia dos Tribunais de

Justiga.
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NO:
DO TERRE
AREA

250,00 m? (duzentos ¢ cinquenta metros

tro
AREA ? (trezentos e cinquenta e qua
CONSTRUIDA: 354,00 m

tros quadrados).
me
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tado : 1326 x RN = |
* vide tépico “II1L.2.1-

x 102252 =Rs |
dovahrunitiﬁodem'

m&mﬁs&aﬂﬁaﬁo,deacordocumaswﬁﬁcaqéeseMmhcﬂ,o
_+ el enquadra-se na 8" Zona Comercial Padrio médio das normas.




’ seguinte padrio construtive:

stédio. consoante a seguinte descrigio,

+ Galpho padrio MEDIO Lot

| CARACTERISTICAS GERAIS

om um pl‘lfl'“‘"’o ou mais, projclados para viios, em geral, superi &

ras metdlicas ou de concreto pfé"".‘oldado ou armado noplcr()::(:rlucaobenm Tl:mmﬂ g
de concreto protendido. Fachadas com traMo arquitetomico I

a litex, com revestimento de cerdimica ou outros materiais. Areas externas com piso

ou concreto simples, podendo ter partes ajardinadas.

| CARACTERISTICAS DOS ACABAMENTOS

|. Revestimentos de paredes.
~ [Externas Pintura sobre embogo ou reboco.
nternas.
Areas secas Pintura sobre embogo ou reboco.
Areas molhadas Azulejo até o teto ou revestimento impermeabilizante.
7. Revestimento de pisos: T
Areas secas Concreto, eventualmente revestidos com outros materiais na
areas administrativas.
Areas molhadas Cerdmica ou equivalente.
3- Esquadrias: ‘
ortas Madeira, ferro ¢/ou aluminio.
Madeira, ferro ¢/ou aluminio. ,
Instalagbes elétricas Shnples.econénﬁcaewmwwm-
5. Instalagbes hidraulicas  Simples, econdmica ¢, em geral, BpArene: LR

lgenﬂemﬂ

-‘rvv.""‘:’

e
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11.3.3.- DA IDADE APARENTE E

orro: laje de concreto,
gsquadrias: de ferro ou aluminio,

wmm;

Revestimento: embogo/reboco, pinuuanaséreaswcaseamlejosmm

molhadas;

instalacdo Elétrica: simples ¢ embutida,
Instalacio Hidraulica: simples ¢ embutida;
Pintura: 4 base de latex ou equivalente,
Pisos: ceramico;

Portas: simples, de madeira ¢ de aluminio;
Vidros: lisos ¢ comuns.

ESTADO DE CONSERVACAO

jos colhidos em vistoria que @ olifas
ia. uma idade aparente de 30 (trnta) 2008, €Z

: -Ei :'-__:
Iy I':I,
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m loco"
CO" das #dreas do imbvel

‘ epular. ¢
- ia firme e seca, t Al com solo
génciad , lopografia € aparente

ronta, € divisas bem definidas ¢ delineadas G304 avenida a qual

ta-se no final deste trab "
Aprcs'c" | alho o topico Nustragao Fotografica” (Anexo
02), que nos fornece preciosos subsidios téenicos para aferi d

s mento do valor do

imovel € suas respectivas caracteristicas constitutivas

11.3.1.- DA DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com O Servigo de Registro de Iméveis de Diadema (fls. 05), o imbvel

possui Matricula 1n° 31.626, com a seguinte descrigio:
IMOVEL

consistente do lote no
3* parte, Gleba “B”, medindo 10,00 metros de frente para a

Avenida Eldorado; por igual
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| DA FOTO AEREA DO 1My -
LAV

|I .2'
I ALIANDO

Vista aérea da regiao onde esta situado o imovel avaliando.

e =D 04477-020 - FONE: 5678 2281 - £ mail: i freitastiuol comb

RUA RICHARD MAYER N° 127 - 8A0 pPALILO
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JOAO DoRyy
Engenharia Civil .

eristicas construtivas, topografia, situagio e demais observagdes técnicas
importantes para a perfeita compreensio da matéria.
julgadas

| pOS MELHORAMENTOS PUBLICOS
| ILL-

onde se insere o imével avaliando ¢ dotado dos melhom pmotpa:
Oaw;dosloca'l pela Municipalidade de Diadema e demais 6rgaos concessionarnos
. icos publicos, com localizagdo e situagao de facil acesso.
W 5
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Engenhariy Civil
o aliy .

RUEA -y p 1 4 P vt o

T as

s CONSIDERACOES vy

N n“ m-se dcst .

A

31
~ ayenida Eldorado n'

7y - :
- de esclareci Jardim Ruyce, Diadema/sp
sentaglio de esclarecimentos entendidos como necesséri .
sanos e suficientes
para

mbulf com O deslinde do feito.

2.~ Tendo em vista 0 objeto da demanda, bem como a especificidade d
ificidade da

matéria, tornou-se necessaria esta pericia técnica, tendo sido o signatario

‘ djstingllido por nomeagao do 1lustre Juizo (fls. 09).

13.- Os trabalhos periciais serdo embasados nos parametros e procedimentos

ostabelecidos na N.B.R. 14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS - PARTE
o Brasileira de Normas

ALORES DE VENDA -
ARAS DA FAZENDA
das Varas da

»: IMOVEIS URBANOS, da ABNT - Associacd
Técnicas, nos trabalhos técnicos EDIFICACOES -V
2002 ¢ NORMAS PARA AVALIACOES NAS V

PUBLICA DA CAPITAL — 2004, da Comissao de Peritos
Fazenda Publica da Capital, nomeadas por Portarias do Centro de Apoio 208

. Juizes da Fazenda — CAJUFA; na NORMA PARA AVALIACAO DE
| IMOVEIS URBANOS - IBAPE 2005 ¢ 1nos estudos: VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP ¢ CONVERSAO DOS il
F NTES H8-2N PARA RS-N, ambos do IBAPE - 1 &
« ¢ Pericias de Engenhari® A







OAO Dowgy

Fnmenharin Ciyi) Al\,“" VI A
CREA . x '.m"“"l'n I

0y
MY 4% Wihy

S —

o ) OS¢,

o8 ml.l'- n, ORSO/11

1 " & 2 .
’ A~ R A SO N ! ) -

%
RIALPRECANTE: 31" VARA CIVEL DO ¥ORUM J0R0 My s OLLL 2069/

=n
[ |

EXECUCAO HIPOTECARIA

cente: AKIRA MATSUDA

R JOSE DA SILVA IRMAO E OUTRO(S)

JOAO DORIVAL DE FREITAS, Engenheiro Civil,
W registrado no Conselho Regional de Engenharia, Arquuetma'e
Agronomia do Estado de Sdo Paulo - CREA/SP - sob n° 150.432/D, Pento

¢ | |

1 s diligénci tudos necessarios a0 ¢
procedido s diligéncias ¢ €5 conclusdes @ que chegou |

as

“que The foi confiada, vem apresentar
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