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1. OBJETIVO DA PERjCy4

O objetivo deste trabalhg ¢ , d :
matriculas de nimeros 12 946 ;tgm':;cﬁo do valor ge venda dos iméveis oh
' : J.268, T R : Ovels objeto das
sa falida da e - : 5 do 1° C artoric x : ;
da mas mpresa R*-quﬂrlda, conforme dﬂco- de Oficiog de Diadema. partes
-SCTI¢do 3 Seguir:

Matricula 12.966: UM 7TERpr) constitug,
; N sUtiiclo i) .
Chacara Pinelll, lancado peys INSCricoes e / o rte das chdcaras 3 3 e 4 da
: & : . A 15.88.024.00/ 5 - v 3
sendo os lotes 1-E e 1-D (4, Quadra B, d, Jardim Vers 7 "9 e 15.88.023.00/7, como
Je era , St
oomRIca, 0om a area de 978, | ¢ é“‘mm!nc‘l.??)s Quadrad, ., % neste disito, municipio e
: : ddrados, mec; e =
ra A’ r‘()!l]t'(:’i'nd() 4 conar do ponto de concordine linde 10 me tros de frente para a
= : Yancia entre a5 ryas T '
W 1.0l dircito mege . : as ruas Tocantins e a rua
K i il metaos, confinande om os proprietirios, a /
com ! f'HI 1ados | )('Uf]()CW do I . . » dildlmenie
Pre S, ado esquerdo 25
Gl mede 25 metros. linand
Com Os Proprietarios, a(ua]menre com Getiily, . ; 1 B
4 v : ctilio Gomes Lorijte € nos fundos mede 12.25
metros, conlinando com........ i T
Av.8 Tendo em vista o decreto municipal n° 9811/ 84 Procedo a presente “ex-oficcio”
/64, | a presente “ex-oficcio

para constar que, a Rua A passoy 4 denominar-se Rua Ferdinando sk

- I/ N . S
Matricula 25.268: /M TERRENO situado neste distrito, munic ipio e comarca, com a

drea de 172,35 metros quadrados, medindo 7,475 metros de frente para a rua “C”;
tendo na Linha dos fundos a largura de 5 metros por 28,5 metros da frente aos fundos,

pelo lado direito de quem da Rua olha para o terreno, onde confronta com a
propriedade de Armando Pinelli: e, 27,875 metros da frente aos fundos, pelo lado
esquerdo segundo a mesma orientagio, onde confronta com propriedade de Roque
Fabio e sua mulher, sucessores deles proprietirios; e nos fundos confronta com
lerrenos remanescentes de propriedade deles proprietirios, e dista 49,125 metros do
ponto de concordincia onde se inicia a curva da esquina formada pela rua C com a
ma B; Que dito imovel se constitur em parte das Chicaras Pinelli n% 2, 3 ¢ 4, no

Jardim Vera Lucia, lancado..............

ﬁ’ 02 Tendo em vista o decreto municipal n® 3613/ 89, procedo a presente “ex-

10" para constar que, a Rua “C” atualmente denomina-se Rua José Cameiro
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2. VISTORIA

O imovel objeto da matrj.
Cula 129 :
766, esty localizade Na Rua Ferd;
€rdinando Ducca. n® 15

¢ o da matricula 25 26g
. » Na Rua Jogé
0s€ Carneirg Campos, e 24
DOs, <%, ambos no bairro de

As diligéncias para vistoria o e

2015, e contaram com 3 Preszz Im;)vels foram realizadas nos dias 18e?2 :

deste signatario, e do Sr. Vit (ca © Sr. Antonio Marcos (jardinxal\i w dc, J-u-lhu =
Nel G apenas no dia 2] ), Drepos > PEMto assistente

Sr. Nelson Garey. » Preposto do administrador judicial

respectivas matriculas.

rtante inform
Imnio;ru sl ar que sobre os terrenos dos referidos iméveis, foram edificadas
€O Qm ’5 as mesmas foram praticamente destruidas por incéndio, conforme
documentagdo acostada nos autos. Por esta razao, a avaliagdo do imével ser efetuada

considerando-se apenas o valor do terreno.

2.1. Informacgdes da Regido

Diadema integra a Regido Metropolitana de Sdo Paulo, formada por 39 municipios e
estd inserida na regido do Grande ABCD, composta por sete cidades. Distante 17 Km
do marco zero de Sao Paulo, localizado na Praga da S¢, Diadema tem 30,7 Km?, o que
representa 4,94% de todo o territério do ABCD paulista e 0,01% do territorio
estadual. Sua populagdo contabilizada no Censo IBGE/2000 € de 389.271 habitantes.
O Municipio ¢ composto pelos seguintes bairros: Eldorado (5,815 Km®), Centro

816 Km?), Piraporinha (2,956 Km?), Conceigdo (2,792 Km?), Tabodo (2,407 an).
Grande (2,402 Km?), Serraria (2,229 Km?), Canhema (1,927 Km?), Campanario

817 Km?), Vila Nogueira (1,507 Km?) e Inamar (1,139 Km?).
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A altitude predominange Gira
acidentado, com Pequenas Cu]ie:.
Diadema possui, em média, 10m:2 33‘ i
verdes, no entanto, ests concentrad;a::za "’Trd’
sul d

e i
€ chuvoso e inverno e &

bseco. As temperaturg méd;
SIlluvic:amétricm méd[':'e { de aoro 8 giram e .
10 * orn o
p ¢ d’e 4proximadamente | 400 a | gU(Jdem € g O s
: * . M por ano. A maior parte
parte

da rede hidrogrifica ests
Tia Orientada para norpeste &6 Bu W
a calha do Tiéte. 0 Estado de Sao Paulo em diregdo

Carlos Prestes.

2.2. Pontos Positivos da Regido

Proximidade de um importante polo industrial, com populagio formada

principalmente por trabalhadores da inddstria que ndo necessitam se deslocar a

grandes distancias para chegar ao local de trabalho.
Boa arrecadagdo do municipio em razdo da grande quantidade de industrias, fato que

propicia boa infraestrutura a regido.

Y .

2.3. Pontos Negativos da Regido
ento e sem cuidados com urbanizagao,

rescimento desordenado, sem planejam <0
seguranga, caracteristica dos grandes

s urbanos.
)
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2.4. Csraclerizacao dos TEF'_Q"O
s

Os terrenos objeto de €Studo degte b
> trah:

e suas dimensdes €stdo defin;
Nidas nas z -
s acts -E I - = Matricila. 5 dr, 1opg afiz b
terrenos estdo limitadog POr mur, triculag descritag 10 ftem 1 4 IP 'grafia plana
5 S nas di..: €ste trabalho Og

respectivas frentes

2.5. Caracterizagiio das Edificaggeg € Benfeitoy;
: Orias

Conforme ja mencionado, sobre o< fu
B cocs, mas o mesma&- ft 0s terrenos dos referidos im6veis foram edificad
4 > ats s Cdificadas
documentagdo acostad oy Praticamente destruidas POr incénd; rL1 :
d nos . 5 -Ndi0, con orme
: ’S autos. Ppqr €Sla razip, , avaliaca e s
considerando-se apenas o valor do terreno ‘ Tlasdo serd efetuada

3. DIAGNOSTICO po MERCADO
matematico que determinasse o valor médio de vendy

pografia, existéncia ou nao de benfeitorias, al

area do terreno, a localizagio, a to
alor unitério para iméveis

tendéncia apontada no mercado imobilidrio de aumento do v
¢om pequena drea disponibilizada.

aos

A localizagdo do imével avaliando foj considerada regular, quando comparada
demais elementos amostrais. Sua topografia € plana, e serd considerado terreno com

construgdo em péssimo estado, ou seja, destinada a demoligio. ‘
Apesar de ter tido ocupagdo comercial no passado, os im6veis tem perfil de ocupagio
residencial, dado estarem localizados em ruas ocupadas exclusivamente por

o dae B

residéncias.
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4 METODOLOGIA Empgp; ,
» DA

as do IBAPE
S técnicag dl L.-‘( : Brasileiro de
S de A\al:a{;ﬁn de Iméveis

e oo -
das Informagges obtidas no

De acordo com o item 8.1 | s
; e norma N
) é fungdo, basicamente, da natyre,, dg :BR 14.653 _

e Daﬂcl.ame(d o
disponibilidade, qualidade ¢ quantidade odologia aplicavel

, da ﬁn.aiidade da avaliagio e da
€s colhidas ng mercado.

€m a\e'aliand.;)
de inf()rmac{.-)

Os procedimentos avaliatép i
. OOSs usuais, em conformidad .
citada norma, estdo descritos 5 seguir: | e tomositens82,83 ik

4.1. Método Comparativo Direto de Dados do Mercad
0

O processo comparativo, muito embora a Pesquisa abranja iméveis similares. requer

uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida por outro processo auxiliar,
denominado “Homogeneizagio de Valores”.

Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir a discrepancia, dos
elementos comparativos, através de tratamento técnico dos atributos dos elementos
~ Comparaveis constituintes da amostra.

tado comparativo de dados de mercado produz o melhor resultado devido a0
fejamento direto com o mercado, evitando processos indiretos ou involutivos.

-

/s

/’/
[ /]
[ 4
(P4

£

§
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4.2. Método Evolutiyg

Método analitico que Consiste = ;
constru‘cao com custog diretos ep.am'r do vl
financeiros, despesas e Vetnding Indiretgg

€ lucrg

contemplados no mercag,
POr meio de o4
€ calculp g
c rﬂlnr de ¢ :
; Comercializacs
~dCAD,

e
—

4.3. Método da Quantificacio do Custo

fiblizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias, Pode ser apropriado

pelo custo unitario bésico de construgdo ou por orgamento, com cit

4.4. Método da Capitalizacdo da Renda

Identifica o valor do bem com base na capitalizagio presente da sua renda liquida

prevista, considerando-se cendrios viaveis.

~ 4.5. Método da Remuneragio de Capital

fos este critério o valor locativo é determinado pela aplicagdo de uma taxa‘sobre o vah?r
do imével. E aplicado no caso de imoveis isolados e atipicos para os quais a utilizagao
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4.6. Método Involutiy,

Identifica 0 valor de me

fCado (o
base M alicerc.
ado em modelo de €studo de Viabi]; licerc do ng seu g !
empreendimento Compatiye] i Idade ¢4 i Proveitame.

Mo eficiente

s BR iy g .
mercado no qual ests inserido Caractery ! mediange hipotético

comercializagdo do Produto,

O C(:(Jn()mic

O método involutivo deye Ser eMpregade el
ili o do método . 1 ando pj i _
' utilizaca comparat:vo direto de dados & Mmas condigdes de

4.7. Critério Adotado

4.8. Grau de Fundamentacio e Gray de Precisao

A especificagdo de uma avaliagdo estj
engenheiro de avaliagdes, como com 0 merc

relacionada tanto com

0 empenho do
ado

¢ as informagdes que possam ser dele

Q presente trabalho esta classificado como Grau de Fundamentacio 11, conforme
tabela 1 do item 9.2.1 da norma ABNT NBR 14.653-2: 2004

~ Conforme tabela III do item 9.2.2 da mesma norma, esta classificado como Grau dle'l
' frec:sio I (Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor centra
* daestimativa <= 30%).

=¥
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5. PESQUISA DE VALORES ET

RAT T

i AMEN rg Dosg DADOS
Periodo da pesquisa- JUIhU"DO]S — Ref :
Tratamento dos dados: .

20 Apey
Statistica ;¢ : “ Anexo I1.
Nimero de dados de me
Classificacio do Imévye.

a) Quanto ao uso: Residencia]
b) Quanto ao tipo: Terreno

¢) Quanto ao agrupamentg Lmeamemo

6. DETERMINACAO p VALOR pog BENS,

6.1.

Comparativos 4o Anexo
estatistica no Anexo I, obtivemos o valor médiq de v
matricula 12.966 igual a Rs 396.

11, utilizando » inferéncia

enda do imgvel objeto da
847,05,

Modelo:

VALOR R$ = 1 / (9,]3899788-07 + -6,8281305e-07 * ]_('_)C..f\l.lZf\(,‘,:\('_} +
0,00055306867 * I/AREA+

-3,2839482¢-08 * TAMANHO +

CONSTRUCAO +-3,547951¢-07 * TOPOGRAFIA)

-6,056583¢-07 *

Onde: i i
VALOR R$ = valor de venda do imével (varigvel quantitativa) , |
LOCALIZACAO = localizagdo do imével (varidvel dicotémica) :

(0 = regular; 1=superior)

ARE area do terreno = 278,12 m?, (variavel quantitativa)
: A =
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TAMANHO = tamanh,, do ¢
(0 - &l ) ':-"Fl:nn nqria’:ul tlmm-_,,mL
CONSTRUCAO b'-"liCItnriaq :: ‘:’“ . At 400 p, |
2 80 o
B . i benfutn. O terrep f"ilfiﬁva dicnlc‘ami.c
TOPOGRAFIA - E g, e

I; | JETO pp MATRiCy LA 25.268
Ap6s analisados os elementog
» utilizandg 5 inferéncia

I . l l : ] cn d d(] ]m(_‘l\cl DbJLUJ dd

Moedelo: mesmo modelo apresentad, no item 6. |

Area do terreno = 172 35 m?.
7. CONCLUSAO

7.1. VALOR DE VENDA DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA 12.966

O valor médio de venda do imével objeto da matricula 12.966 do 1°
Cartorio de Oficios de Diadema, localizado na Rua Ferdinando Ducca,

15, Jardim Vera Licia, Diadema, em agosto de 2015, em nameros

redondos, € igual a R$ 397.000,00 (trezentos e noventa e sete mil reais).

)
zf/j
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Cartorio de OﬁC}QS de Diadema matl'icula 25268 do |°

0s, 24, Jard; : ¢
Campos, 24, Jardim Vera Lucia, Diag Rua Josg Carneirg
Emas €m 3
g0sto de 2015, em

numeros redondos, ¢ igual g R 267.000
. 00

mil reais).

8. TERMO DE ENCERRAMENTO

duzentos € Sessenta

r
r".J 7;'/.-?//"
[/ | YV M
[ rgig Antonio De Bortoli

Judicial
CREA 143.632/D




e
s
Sergio Antonio De Bortgj;
Eng. -

x BAPE/SP no, ) 185
Tiular do ] e
w"

e 'I}
"”?-ﬂﬁ-"',}/::r,u;-
e O T e et — e SO Proe

1698/ 2006

AT Mg

ANEXO]

Localizagio dos Imoveis
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A TAROAS e b

IVA TARGAD -

ia Fatien,

O g ||"-!|r.-|.m 8

i-nl.t“»ll-.‘ MOVA Tann
: 3 Jardinm ABC, Disdems i
Caa Térres -

4

5

]

- Sobrado ¢f 3 Dorm, -
E
9

YObilidria MOwa T Srta Futimg " 1
i Javari ns gg, Imobliary e 0RO - St Fatimg | | s
.! I IMT‘“‘. - Rua lavari ne ’1'?:!::-:“.‘ -M"u"\'\:r; "OVA TABOAD Sria Fatimg ! : . B8N
| [ Terrens m"%‘ﬂwlm Sineiray e 9 Prla prosrievice o — A L 63 3133
| e ;""""" - Rua Franca " 113 o/ Phangueirss, Tabodo =818 Jardien - Sra. ppnciy He 1
E Sig T Sy — 'T.‘M,DM-“. € Imoveis -5, borsd G = 1 M e
Terreno com casa velths - fug My, - K irmdts -5, W Garbo | | Simsaa
:Tmﬂ.mmw*-a‘pm:“ 390, Tabeto I e gy g e | g
J.!. 7o - Rus Alamao, Campandrio Imobilisria pacyya !np:.r,r: - | ! 2 u: ,,.‘I
e Yerreno - Rua h‘;‘hf.m T_M_ Disdasma Imobilidria Noya '”\;J*’: ,““ :”P—M i K i ._ ANER- 3173
Terreno com I:Il!im-_j_.uhm b Imobilidria Moy TABOAD :‘:r:'-"" - | *363-313
Terreno - sio "_"'l"ﬂﬂd-l_lCam” Imobilidria NOys TABOAD . sres ¢ ‘.‘:"" - | 43833122
= .!'."."'E"';‘!hbmp;a Fmobiliaria NOVA TABOAD Sma u:.: i e
:*_M“C_;MM - Imobilisris NOVA TABOAD - 5r1g ”hm: B | 43833
g llﬂ_l ﬂuElmp;;- = _|imobilisria NOVA TABOAG '.ﬂ.a.u,,m‘ 4 b fAIL ik | 436330
. [ m“—c.;’;- — lr_nol_!_:hina‘ N."]Vl T‘_U{Ji_ﬂ s i 3N at - | 4383-1n
g T s —— e limobinids NOVA "‘I!C-)iﬁ. i B R T | 4363311
- A - . (atak | sa3sxnn
Avaliando 01 278.12 1 : | .1 . -
ot Avaliando 02 172.35 1 l : = + .
1 550.000,00 11 x 25 275 1 o = ' -
- : sa0m10 - o
3 1.100.000,00 {22 x 55) 1160 0 [ o | o "
-, 500.000,00 10x 25 250 o) 0 T BT
| = R S
5 520.000,00 (12 33) 384 A, 1 [ic: g P
6 380.000,00 10x 25 250 TR 0 T R
B 650.000,00 13x 25 325 £ ol 1 | 1 0
P 480.000,00 10x 25 250 1 1 | TR e
9 580.000,00 10x 25 250 1 1 { 1 0
10 420.000,00 o 340 1 0 | 8 i) 0
1 270.000,00 10x 25 250 1 0 ‘ - 0
12 380.000,00 10x 25 250 1 0 ‘, ot 0
13 420.000,00 . 454 0 0 T :
125 1 v TR 2
14 190.000,00 5x25 [ ¢ | °
o .
15 650.000,00 10x 50 500 . g
250 1 e T T
16 340.000,00 10x 25 I 1
500 0 L S E—
17 800.000,00 10x 50 2 : \ o —L—' .
18 520.000,00 5x25 125 = ° TR S e
3 500 |
19 mm 10x 50 s 5 l 0 \ 0 _L__——L--—-A
20 1.500.000,00 20x 50 = e 0 o T T SR
21 225.000,00 5x25




Antonio De

Eng. Sergto Bortoli

ademd=T st - % -

ANEXOIII
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vanaveis: 6
NGmero g: vaﬁévedzslmnﬂd&adas: 6
gimero de dados:
Numero de dados considerados: 20
-
Coeficiente de cormelagio: 0,952925

de determinacio: 0,90806¢
; de determinacao ajustadc: 0,875233

-

164e+169¢
5% dos residuos situados entre -
-

1,96 e +1,9% g

Equacso T-Observado Significanaia Crestimento Nao-Linear
g 2,64 1,95 52,40 %

7,41 0,01 21,30 %,

0,09 93,22 1,85 %

-2,14 5,08 46,70 %

21,20 %

x
X

X -1,01 32,79
1y

7 *LOCA 306867 = 1,’§REA+—3,2E39482&-08 *TAMANHO +-
E 1/( 5,1889978e-07 +-6,8281305¢-0

WVALOR RS = +-3,547951e-07 *TOPOGRAFIA )

g 7 iy

 6,056583e-0

LIZACAO +0,00055
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pata de referéncia; p
l0“/2915 16:27:40
Enderec0:
3 Complemento:
[}
' MuniCDIO: U
- AREA 0.00
+ TAMANHO 172:35
« CONSTRUCAO v
s 1,00

.’m R$ Médio: 267.361,75 “onfianca

o+ WALOR R$ Minimo: 253.048,90
« WALOR R$ Maximo: 283.390,75

Precisso: Grau III

RS =1/(9,1889978e-07 +-6,8281305¢
B oeae-07 *CONSTRUAG +3,54795 10 r o -ro uz.mo +0.00055306867 * 1 /4pga 32
+-3, 339482LL‘18 "TAMANHO
: o

mmmmu

10/08/2015 16:28:43

0,00
278,12
1,00
0,00
1,00
m ns Hédo 39&347,05 3
‘.

VALOR R$ Minimo: 362.218,07
VALOR R$ Méximo: 438.797,20

0: Grau ITT

OR RS =1 /(9,1889978e-07 +-6,8281305e-07 *LOCALIZAGAO +0,00055306867 * 1/AREA+-3,2839482¢-08 *TAMANHO +-
: +-3,547951e-07 *TOPOGRAFIA )

of oy



Relatério Completo _i > oF
, |PLs Y-
{

wpel.o: MODELOg TECSvs
AR CTERISTICAS pa AMOSTRA Data: 10/08/2015
'mm?d Amost
Total da Amostra - 24 v
 viiizados 50 e
Qutlier = Utilizagag 8
ray L'bel'daq ™ 14
MODELO LINEAR DE REGREsgj E
Sa——— ey
COEFICIENTES ~——=SCala da v, ridvel Depeng
Correlagdo  : 0,95293 VARIAGAQ onte: 1ty
Deten:inacéo : g.sgaw Total 000000
Ajustado : 0,87523 Residua e
Desvioapadrao : gggggg
NEDECOR
'F.SF-Calculado : 27,65671 D-Watson
SignificAncia : < 0,01000 D-Calculadg ==
Resultadg Teste - Figgog?ngm conclusiva 98%
- va %
 NORMALIDADE
 Intervalo Classe % Padrao ¥ Modelo
-1a1 68 80
1642 +164 90 90
B _1,96a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

'~ y=1/(0,000001 + -0,000001
~* X4 +-0,000000 * Xs )

* X1+ 0,000553 * 1/X2+ -0,000000 * X, + -0,000001

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO A
Média : 550250,00 Coefic. Aderéncia  : 0,86723 ¢
Variagdo Total : 1898523750000,00 Variagdo Residual 252069691127,19 |
Varidncia : 94926187500,00 Variancia . 18004977937 66

Desvio Padrao : 308100,94 Desvio Padrao 1 13418263




torio Completo
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