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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da Segunda Vara Civel do
Foro da Comarca de Diadema/SP.

Processo n.° 1012046-74.2021.8.26.0161

MAISA MACHADO TUROLLA, arquiteta/urbanista, inscrita  no
Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU, sob n° A 9738-1 e no Portal
de Auxiliares da Justica, perita judicial nomeada e compromissada nos
autos da ACAO DE EXECUCAO que CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTAL
DO JARDIM CASA GRANDE move em face de CDHU - CIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO
E ADEMILSON GONCALVES AMARAL, vem respeitosamente, & presenca
de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes apds detalhado exame

da matéria em questdo, consubstanciadas neste.......

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Em estrita observ@ncia ao respeitdvel despacho de fls. 311 dos autos
digitais o presente Laudo visa apresentar os subsidios técnicos
indispensdaveis a correta e criteriosa determinacdo do valor de unidade
habitacional vertical no mercado imobilidrio. O imdvel estd localizado no
Condominio Residencial Portal do Jardim Casa Grande sito  Avenida
Casa Grande, 1710 - no 3° andar, apto 33 do bloco C, no bairro Casa

Grande, cep 09961-350, neste municipio de Diadema/SP.

Desta forma, as fls. 290 dos autos esta signatdria foi nomeada para
avaliacdo do imdvel correspondente a matricula n° 46.325 do Oficial de
Registro de Imdveis de Diadema, com inscricdo municipal n® 2503300200.
Portanto, apds detalhado estudo da questdo, andlise dos autos, vistoria,
esta signatdria deu prosseguimento ao trabalho e concluiu o presente

laudo.

2. OBJETIVO DA PERICIA.

Segundo despacho proferido por Vossa Exceléncia o objetivo da
pericia reside na avaliacdo do valor de mercado da unidade de n° 33
localizada no 3° andar da torre C, do Condominio Residencial Portal do
Jardim Casa Grande sito @ Avenida Casa Grande, 1710, bairro Casa

Grande, neste municipio de Diadema.

Para tanto, esta signatdria adotou como procedimento & vistoria
presencial, acompanhada do Sr. Claudio, sindico do Condominio Autor.
Ndo foram apresentados quesitos ou Assistente Técnicos, nem do Autor e
nem tampouco dos Réus. Em relacdo a vistoria inferna da unidade ndo
obtivemos éxito em adentrar ao imével, apesar da tentativa no local em

fevereiro de 2024, mas ndo fomos atendidos.
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Por fim, ficou acertado que a avaliacdo seria feita por similaridade,
conforme determinacdo de Vossa Exceléncia as fls. 333 dos autos, diante
da negativa de vistoriar o imoével internamente. Sendo assim, resta
fundamentar o laudo no item 8.4. da Norma para Avaliagcoes de Imdveis
Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo que autoriza a avaliacdo por similaridade,
sempre esclarecendo que ndo hd qualquer prejuizo as partes nesse tipo
de avaliacdo por similaridade por ser unidade fipo denfro do

condominio.

7.3.5 Situagées especiais
7.35.1 " Vistoria por amostraQem

Na avahagao de con;unto de unidades autonomas padronizadas, é permmda vistoria interna por amos-
tragem aleatéria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omiss&o no con-
trato, © engenheiro de avaliagdoes deve definir 0 tamanho da amostra utilizando critérios estatisticos.

,

7.35.2 Impossubihdade de vistoria

Quando nao for possivel ¢ acesso do avaliador a0 interior do imével, o motivo deve ser Justmcado no .
faudo de avahacao Neste caso, em comum acordo com o contratante; a vistoria interna pode ser pres-
cindida e a avaliagdo pode prossegmr com base nes: elementos que for possivel obter ou fornecidos
pelo contratante tais como:

a) descngao interna;’

b) nocasode apartamentos, escnténos e conjuntos habitacionais, a v1storla externa de areas comuns
a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagées da respectiva administracao;

c) ‘no caso de unldades 1soladas a vistoria externa,

As consrderagoes hipctéticas sobre o imével, que conflguram a sutuagao paradigma, devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliaco.
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Fonte: Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP.

3. VISTORIA
Com o objetivo de cumprir a determinacdo deste Douto Juizo
esta signatdria efetuou a vistoria nas dreas comuns do condominio em
questdo, sem a vistoria interna conforme determinacdo do Juizo as fls

333 dos autos. A vistoria externa do Condominio das dreas comuns €
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garagens estdo caracterizados na documentacdo fotogrdfica anexa ao
presente trabalho e foram obtidas no local. Quanto a unidade as fotos
anexadas na Documentacdo Fotografica foram feitas em imovel similar
ao avaliando dentro do mesmo condominio, salientando que todas as

unidades sédo do mesmo padrdo e mesma metragem.

O imovel estd localizado a Avenida Casa Grande, 1710 apto 33 no
3° pavimento da Torre C do Condominio Residencial Portal do Jardim
Casa Grande - bairro Casa Grande/Diadema/SP, objeto da matricula
46.325 do CRI de Diadema, datado de 03 de outubro de 2008, de uso
residencial com drea privativa de 44,89 m2 e drea total de 51,3484 m2,
idade de 16 anos e com direito a uma vaga de garagem. A unidade

possui 02 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro social e lavanderia.

ettt e OGS, 35

Vista entrada do Condominio.
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Vista aérea do condominio.
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A topografia do terreno é plana e trata-se de oito torres com
térreo e mais quatro andares, sem elevador com 04 aptos por andar.

Cada unidade tem direito a uma vaga para auto, distribuidas no térreo.

Ainda possui no térreo e dreas comuns: quadra, saldo de festas e
garagens descobertas. O condominio enconfra-se devidamente

delimitado e murado e possui guarita para seguranca.

Para conclusdo do presente trabalho, em funcdo de ndo ter obtido
éxito em vistoriar a unidade, nos valemos do item a seguir descrito da

Norma para Avaliacdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

8.4. Vistoria do imével avaliando

“Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo
deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo
pode prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de
elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descricdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas. A vistoria deve ser
complementada com a investigacdo da vizihhanca e da adequacdo
do bem ao segmento de mercado com identificacdo de circunstancias

atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.”

Por fratar-se de imovel “tipo”, através de informacdes e pesquisas,
pudemos obter informacdes da unidade e concluimos a correta

avaliacdo, sem prejuizo do presente trabalho e de majoracdo ou déficit
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dos valores de mercado. Para ilustrar os compartimentos do imoével
avaliando tomamos como exemplo um imdvel disponivel de uma

moradora, conselheira do condominio.

Esclarecendo ainda que a situacdo fatica constatada por esta
signatdria por ocasido da vistoria, encontra-se em anexo a este laudo,
com documentacdo fotogrdfica do imdével similar, cdlculo do valor dos
comparativos, todos pertencentes ao Condominio e ao Condominio
vizinho, ambos do CDHU e cdlculo do avaliando com descricdo de
cada amostra. NGo foram apresentados quesitos e nem tampouco

Assistentes Técnicos.
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Fonte: Google Earth
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4, DADOS OBTIDOS
4.1 Do Local

1.1.1 Localizagao

O imovel objeto do presente estudo localiza-se & Avenida Casa
Grande, 1710, apto 33 da torre C - bairro Casa Grande/Diadema/SP -
cep 09961-350, nesta capital na quadra formada pela Avenida Casa
Grande, Avenida Humberto de Alencar Castelo Branco, Estrada Samuel
Eisenberg proximo ao acesso @ Rodovia dos Imigrantes e proximo &
Avenida Robert Kennedy em Diadema, pontos de referéncia como vias

de acesso.
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Fonte: Google Mapas
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1.1.2 Melhoramentos PUblicos

O Imodvel estd localizado em Zona Urbana, proximo ao comércio
de densidade média, dotado de toda a infraestrutura de servicos
publicos urbanos, sendo servidos de redes de dagua, telefone e energia
elétrica domiciliares, iluminacdo publica, coleta de lixo, guias e sarjetas,

pavimentacdo, transporte coletivo préximo e arborizacdo.

1.1.3 Mapas Fiscais da Municipalidade
De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Diadema,
o local onde se encontra localizado o imdvel estd assim enquadrado em

Zona de Qualificacdo Urbana.

1.1.4 Zoneamento

Conforme a Planta de Macrozoneamento de Estruturacdo e
Qualificacdo Urbana da Prefeitura do Municipio de Diadema, o referido
imovel estd situado em Zona Urbana. Como particularidade favordavel ao
imovel em estudo tem-se a localizacdo priviegiada, fdcil acesso e
proximidade com diversas vias de acesso importantes como Av. Casa

Grande e Rodovia dos Imigrantes.

1.1.5 Circunvizinhang¢a
O imodvel localiza-se préoximo ao centro da cidade de Diadema. O
local apresenta caracteristicas de uso residencial/comercial com

densidade demogrdfica média.

4.2 Do Imovel
2.1.1. Terreno
O terreno relativo ao imével objeto do presente estudo possui

formato regular, plano, localizado ao nivel da Avenida Casa Grande, no
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bairro Casa Grande, neste municipio de Diadema/SP, apresentando solo

aparentemente firme e seco e devidamente delimitado.

2.1.2. Benfeitorias
Sobre o referido terreno, encontra-se construido 08 torres de aptos
com pavimento térreo e mais quatro andares com 04 aptos por andar,

sem elevador, porém servido por escadas.

O pavimento térreo possui quadra poliesportiva e local para
festas, além das vagas descobertas de estacionamento para moradores.
As unidades habitacionais sGo construidas em alvenaria de fijolos,
esquadrias em madeira e aluminio, revestimentos em massa fina com

idade de 16 anos de construcado.

2.1.3. Unidade

A unidade de n° 33 da Torre C, possui 02 dormitdrios, sala, cozinha,
banheiro e drea de servicos, totalizando drea privativa de 44,89 m2 e
drea comum de 6,4584 m2 e drea total de 51,3484 m2 com inscricdo
municipal Nn° 2503300%00.

2.1.4. Vagas de Garagem
As vagas de garagem dos elementos comparativos serdo
homogeneizadas de acordo com o item VI. 9 — Recomendag¢des do
Estudo de Edificacdes de Imodveis Urbanos — IBAPE. O condominio e as

amostras, todas as unidades possuem 01 vaga de garagem.
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5. AVALIACAO DO IMOVEL
5.1. Diretrizes

O presente laudo de avaliacdo obedece como diretrizes gerais, as
normas técnicas e recomendacdoes da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14.653 parte 1 e 2, bem como as do IBAPE/SP -
Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Norma Para
Avaliagdo de Imoveis Urbanos/2011 e Valores de Edificagoes de Imoveis

Urbanos - versao 2019 - Unidades Padronizadas.

5.2. Metodologia Bdsica

Conforme prescreve a Norma e o IBAPE, em especial na “Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” de 2011, a metodologia avaliatéria
a ser utilizada deve dlicercar-se em pesquisa de mercado com o maior
numero possivel de elementos comparativos contemporéneos e similares
ao imdével avaliando. Assim sendo, os métodos bdsicos para o cdlculo do
valor do imovel objeto deste frabalho, serdo o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado, e o Método de Custo.

5.2.1. Método Direto ou Comparativo

Neste método, o valor do terreno é aftribuido através da
comparacdo direta com as informacdes de elementos assemelhados,
apds o adequado tratamento e homogeneizacdo dos dados obtidos
por meio de pesquisa no mercado imobilidrio local, envolvendo precos
comercializados ou ofertados, e as demais caracteristicas, atributos e

fatores que possam influenciar no resultado.

5.2.2. Método de Custo
O valor total do imdvel é obtido através da composicdo do valor

do terreno, calculado atfravés do método comparativo neste caso,
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acrescido do valor das benfeitorias, ou seja, a construcdo existente no
imovel, apropriada através do custo de sua reproducdo, utilizando-se
como base o Custo Unitdrio Basico de Edificacdes — CUB — fornecido pelo
SINDUSCON.

5.2.3. Fatores de Homogeneizag¢ao

O denominador comum, ou situacdo paradigma, sob a qual todos
0s elementos comparativos serdo analisados e tratados, levando-se em
conta os atributos e varidveis que influenciam na variagdo do valor dos
imoveis, para Grupo I, Zonas de Ocupacdo Vertical Padrdo Alto, serd:

Fator Transposicdo (IF): 1,00

Fator Profundidade: nAo se aplica
Fator Referéncia : 16,00
Fator frentes multiplas:  10.3

Fator Topografia: 1,00
No caso todos os elementos comparativos foram captados
dentro de condominios do CDHU com mesmo padrdo, portanto

nAo se aplicam qualquer fator descrito acima.

5.24. Fator Fonte

Visando a consideracdo da elasticidade das ofertas pesquisadas,
0s precos unitdrios pedidos nos elementos comparativos relativos as
ofertas serdo abatidos em até 10%, compensando assim a eventual
superestimativa das mesmas, tendo em vista a atual situacdo do
mercado local, para s6 entdo serem considerados nos cdlculos

estatisticos.
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5.2.5. Fator Transposigcao

Para a fransposicdo de valores do local onde se encontram os
elementos comparativos para o local de referéncia, da situacdo do
imével avaliando, serdo utilizados indices determinados e aferidos no
local no caso indice Fiscal da Planta Genérica de Valores da PMD para

2024. NGo se aplica ao caso.

5.2.4. Fator Frentes MUltiplas

O Fator de frentes multiplas deve estar relacionado com o
tfratamento da pesquisa de mercado, ou seja, na condicdo de levar os
valores estimados & situacdo paradigma (terreno em meio de quadra),
devendo-se, portanto, empregar os coeficientes indicados nas tabelas

na forma inversa, quando necessario.

5.2.7. Pesquisa de Valores

O presente laudo estd baseado em uma ampla e detalhada
pesquisa na regido, datada de fevereiro de 2024, visando a obtencdo
de elementos comparativos, tendo sido consultadas as fontes
competentes para a obtencdo de valores, de ofertas e informacoes
especificas do mercado local para o tipo de imdvel avaliando. Esses
elementos se enconfram devidamente caracterizados no anexo 2 do

presente frabalho.

ApsGs a devida andlise de todos os elementos e informacodes
coletadas, foram efetfuados os devidos fratamentos de
homogeneizacdo dos elementos comparativos, considerando todas as
caracteristicas, atributos, e fatores que exercem influéncia sobre o valor

do imdvel, de acordo com os critérios de praxe.
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5.3. Valor do imével

Desta forma, feita estas consideracoes e explicacdes, o valor do
imdével avaliando, de acordo com os cdlculos apresentados em anexo, €
igual a:
RS 160.000,00 (cento e sessenta mil reais) para abril de 2024.

(ver anexo 2)

6. CONCLUSAO

Desta forma, esta signatdria, perita de confianca do Douto Juizo,
honrada com a sua nomeacdo, procurou cumprir adequadamente a
sua designacdo e encerra aqui suas consideracoes, concluindo o valor
total do imoével para o més de abril de 2024 (conforme anexo 2), tudo
conforme pesquisa efetuada no mercado imobilidgrio local,

fundamentado pelas Normas descritas neste trabalho.

7. ENCERRAMENTO
Encerrados os trabalhos, foi redigido e digitado este Laudo, que
se compoe de 39 (trinta e nove) folhas incluindo 3 (trés) anexos. Todas as

folhas e anexos foram assinadas digitalmente sendo esta Ultima datada.

Diadema, 15 de abril de 2024.
assinatura digital
Maisa Machado Turolla
CAU A9738-1
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Anexo 1 - Foto Aérea de Localizagao do Avaliando.
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Anexo 2- Cdlculo do Valor da Unidade e Amostras
1.Pesquisa do Prego Unitdrio do Terreno
1.1. Método Comparativo

Serd empregado o Método Direto ou Comparativo de Dados de
Mercado. Recomendam as Normas Técnicas que a pesquisa deva
abranger vdrias e diversas fontes de maneira que se possam obter
elementos comparativos aproveitdveis.
2. Critérios de Selecdo e Tratamento de Dados
2.1. Selegao

Na selecdo de dados foram considerados como pontos
primordiais 4 obtencdo dos elementos semelhantes ao objeto da
avaliacdo, considerando-se para tanto a mesma situagcdo geogrdfica e
urbanistica do imoével e a tipologia do mesmo.
2.2. Valor a Vista

Serd resultado do desconto de um dagio de 10%, quando se tratar
de ofertas ou opinides, a fim de se compensar a elasticidade natural do
mercado imobilidrio.
2.3. Homogeneizag¢ao

Os elementos obfidos nas amostras foram tratados atfravés de
exames e cdlculos para se assimilarem, considerando a qualidade dos
dados, a regularidade das ocorréncias, e a frequéncia e influéncia dos
atributos na formacdo dos precos. Visa ajustar os dados da pesquisa &
sifuacdo paradigma.
2.4. Avaliagcao

Para determinar o Valor do Imdvel Avaliando, deve-se ajustar o
valor médio obtido na situacdo paradigma para as condicdes do

avaliando.
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Dados Referenciais do Imével

Local: Avenida Casa Grande, 1710 apto 33 C, 3° pavimento — bairro
Casa Grande/Diadema/SP;

Construcdo: residencial — apto de 02 dormitérios, sala, cozinha, 1
banheiro social, drea de servicos. Todos com uma vaga de garagem.
Padrdo Construtivo: residencial/apartamento padrdo econdmico sem
elevador - 2,748 R8N;

ldade: 16 anos

Estado de Conservacdo: regular “E”, depreciacdo de 18,10 % de acordo
com o quadro de classificacdo de Ross/Heideck, relativo ao estado de

conservacdo das edificacoes.

Adequacdo ao obsoletismo: Foc = 0,7478; Area Privativa: 44,89 m2.

Unidade 33 da torre C.
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

GRUPO 1.1 - APARTAMENTO
1.1.1  PADRAO ECONOMICO

Edificagoes com dois ou mais pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutu-
ra convencional e sem preocupagao com o projeto arquitetdnico, seja de fachada ou de fun-
cionalidade. Hall de entrada e corredores com dimensoes reduzidas e acabamentos simples,
sem portaria e normalmente sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo, apresentar
destinacoes diversas, tais como pequenos saloes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem
tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala,um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e drea
de servico conjugada, normalmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos essenciais e pelo emprego de pou-
cos acabamentos, tais como:

= Pisos: ceramica simples, caco de ceramica, taco, forracao ou até cimentado.

Paredes: pintura latex sobre embog¢o ou reboco, barra impermeavel (pintura ou azulejos
comuns) nas areas molhadas.

* Instalacoes hidraulicas: sumédrias com nimero minimo de pontos de dgua, banheiros dota-

dos das pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: sumadrias e com poucos pontos de luz, interruptores e tomadas, utili-
zando componentes comuns.

* Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio do tipo econémico.

Intervalo de indices - Pc
Médio

1.1.1 - Padrao Econémico 2,748

Padrao

Classificacdo para a unidade.
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3.Paradigma
Para o imoével avaliando temos os seguintes dados:
Ap : drea privativa = 44,89m2
Foc : fator de adequacdo ao obsoletismo a ao estado de
conservacdo do imovel = 0,7478 (16 anos)
K . fator padrdo = econdmico sem elevador 2,748
a. Classificagdo da zona

De acordo com a "Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos" do
IBAPE/SP — 2011, o imdvel em lide enquadra-se na 4° zona — Grupo |,

Zona de Ocupacdo Vertical, na qual recomenda-se:

Fr : frente de referéncia 16,00 m (minimo);

Pmi : profundidade minima ndo se aplica;

Pma : profundidade mdxima = ndo se aplica.

Nos cdlculos utilizados para os elementos pesquisados, serdo feitas as
inversdes necessarias:

Pe (4.zona ) =ndo se aplica;

Fe (4. zona ) =ndo se aplica;

O expoente do fator multiplas frentes ou esquina serd item 10.3.3 e ndo

se aplica o coeficiente de drea dentro do intervalo.

b.Fator Obsoletismo e estado de conservagadao
Foc =16/60 =0,26 ou 26% = 0,6848

Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)

Foc = 0,7478
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da
Edificacdo

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

MNova

0,00

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

Edificacao nova ou com reforma geral e substandial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

MNecessitando de
reparos simples

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

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necassaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando
de reparos
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicac de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantas na
impermeabilizacao ou no telhado

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacao sem
valor

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacao efou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da reqularizacao da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, Substituicao das instalagdes hidraulicas

e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.

Sem valor

Edificacao em estado de ruina.

Tabela Ross-Heideck (k)
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4.Coleta de Dados

Férmulas basicas utilizadas:

Vut = [(Vi-Vc) / At] xFix If /I x Cfx Cp ;

Vc = (Acx CcxKxFoc);

Cf = (Fe/Fr)V/5; dentro dos limites Fr/2<Fe<2Fr

Cp = (Pe/Pmi)V/2; dentro dos limites 1/2Pmi<Pe< Pmi,

Cp = (Pma/Pe)V/2; dentro dos limites Pma<Pe< 2Pma,

Foc= R+K (1-R),

Onde temos que :

Vu : Valorunidade isolada;

Ap : Area Privativa/util

Vc : Valor da construcdo;

Ac : Area construida;

Cub :Custo da construcdo/ Sinduscon R$1.830,38/ marco 2024;
K : Fator do padrdo da construcdo (tabela especifica);

Fp : Fator padrdo;

Foc : Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacdo do imdvel avaliando;
R : Coeficiente residual correspondente ao padrdo(tabela especifica);

Vut  : Valor unitdrio do terreno pesquisado;

Vi : Valor da oferta do imoével pesquisado;
At :Area do terreno;

Ff : Fator de desconto sobre a oferta;

Ct : Coeficiente de frente;

Cp : Coeficiente de Profundidade;
Ce : Coeficiente de esquina;

Ca : Coeficiente de dreaq;

Ft : Fator topografia

Fr : Frente de referéncia;
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Fe : Frente do imoével pesquisado;

Pmi : Profundidade minima para a regido;
Pma : Profundidade mdxima para a regido;
Pe : Profundidade do imdvel pesquisado;

If : Indice Fiscal .
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 1

Local : Av. Casa Grande, 1710 — Casa Grande/Diadema/SP.
Dormitdrios: 02 dormitérios - garagem: 1vaga

Area Privativa: 45,00 m2

Fonte: Patricia Imdveis fone: 97351.8666

Oferta: R$ 185.000,00 data: abril/2024
Padrdo: econdmico coeficiente: 2,748
Idade Aparente: 16 anos Foc: 00,7478

Elementos de cdlculo para homogeneizacdo:

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Fator padrao = 2,748/2,748 = 1,000
(3) Fator obsolescéncia = 0,7478/0,7478 = 1,000

(4) Fator Fiscal = 1,000 (mesmo condominio)

Cdlculo:

Vu = _R$ 185.000,00 x 0,20_X (1,000 + 1,000 + 1,000 — 3,000 + 1,000)

45,00m2
Vu = 3.700,00/M2.
Foc =16/60 = 0,26 ou 26% = 0,6848
Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)
Foc = 0,7478
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 2

Local : Av. Casa Grande, 1710 - Casa Grande/Diadema/SP.
Dormitdrios: 02 dormitérios - garagem: 1vaga

Area Privativa: 45,00 m2

Fonte: Rosangela Imoéveis fone: 94025.3987

Oferta: R$ 191.000,00 data: abril/2024
Padrdo: econdmico coeficiente: 2,748
Idade Aparente: 16 anos Foc: 00,7478

Elementos de cdlculo para homogeneizacdo:

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Fator padrao = 2,748/2,748 = 1,000
(3) Fator obsolescéncia = 0,7478/0,7478 = 1,000

(4) Fator Fiscal = 1,000 (mesmo condominio)

Cdlculo:

Vu =_R$ 191.000,00 x 0,20_X (1,000 + 1,000 + 1,000 — 3,000 + 1,000)

45,00m2
Vu = 3.820,00/M2.
Foc =16/60 = 0,26 ou 26% = 0,6848
Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)
Foc = 0,7478
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 3

Local : Rua Pau do Café, 217 — Casa Grande/Diadema/SP.
Dormitdrios: 02 dormitérios - garagem: 1vaga

Area Privativa: 49,00 m2

Fonte: Diniz Imoveis fone: 99152.6959

Oferta: R$ 190.000,00 data: abril/2024
Padrdo: econdmico coeficiente: 2,748
Idade Aparente: 16 anos Foc: 00,7478

Elementos de cdlculo para homogeneizacdo:

(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator padrao =2,748/2,748 = 1,000

(3) Fator obsolescéncia = 0,7478/0,7478 = 1,000
(4) Fator Fiscal = 1,000

Cdlculo:

Vu = _R$ 190.000,00 x 0,20_X (1,000 + 1,000 + 1,000 — 3,000 + 1,000)

49,00m?2
Vu = 3.489,79/M2.
Foc =16/60 = 0,26 ou 26% = 0,6848
Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)
Foc = 0,7478

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 11:01 , sob o nUmero WDDA24700603674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012046-74.2021.8.26.0161 e codigo n8YUdSIP.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 4

Local : Rua Pau do Café, 917 — Casa Grande/Diadema/SP.
Dormitdrios: 02 dormitérios - garagem: 1vaga

Area Privativa: 49,00 m2

Fonte: Grupo Imoveis fone: 98145.4360

Oferta: R$ 234.000,00 data: abril/2024
Padrdo: econdmico coeficiente: 2,748
Idade Aparente: 16 anos Foc: 00,7478

Elementos de cdlculo para homogeneizacdo:

(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator padrao =2,748/2,748 = 1,000

(3) Fator obsolescéncia = 0,7478/0,7478 = 1,000
(4) Fator Fiscal = 1,000

Cdlculo:

Vu = _R$ 234.000,00 x 0,20_X (1,000 + 1,000 + 1,000 — 3,000 + 1,000)

49,00m2
Vu = 4.297,95/M2.
Foc =16/60 = 0,26 ou 26% = 0,6848
Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)
Foc = 0,7478

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 11:01 , sob o nUmero WDDA24700603674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012046-74.2021.8.26.0161 e codigo n8YUdSIP.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 5

Local : Rua Pau do Café, 917 — Casa Grande/Diadema/SP.
Dormitdrios: 02 dormitérios - garagem: 1vaga

Area Privativa: 49,00 m2

Fonte: Loja Imoveis fone: 97817.1711

Oferta: R$ 218.000,00 data: abril/2024
Padrdo: econdmico coeficiente: 2,748
Idade Aparente: 16 anos Foc: 00,7478

Elementos de cdlculo para homogeneizacdo:

(1) Fator elasticidade = 0,900

(2) Fator padrao =2,748/2,748 = 1,000

(3) Fator obsolescéncia = 0,7478/0,7478 = 1,000
(4) Fator Fiscal = 1,000

Cdlculo:

Vu = _R$ 218.000,00 x 0,20_X (1,000 + 1,000 + 1,000 — 3,000 + 1,000)

49,00m2
Vu = 4.004,08/M2.
Foc =16/60 = 0,26 ou 26% = 0,6848
Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)
Foc = 0,7478

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 11:01 , sob o nUmero WDDA24700603674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012046-74.2021.8.26.0161 e codigo n8YUdSIP.
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4.1.Pesquisa de Mercado - Elemento Comparativo 6

Local : Av. Casa Grande, 1710 — Casa Grande/Diadema/SP.
Dormitdrios: 02 dormitérios - garagem: 1vaga

Area Privativa: 45,00 m2

Fonte: Imoveis fone: 94477 .4774

Oferta: R$ 223.500,00 data: abril/2024
Padrdo: econdmico coeficiente: 2,748
Idade Aparente: 16 anos Foc: 00,7478

Elementos de cdlculo para homogeneizacdo:

(1) Fator elasticidade = 0,900
(2) Fator padrao = 2,748/2,748 = 1,000
(3) Fator obsolescéncia = 0,7478/0,7478 = 1,000

(4) Fator Fiscal = 1,000 (mesmo condominio)

Cdlculo:

Vu = _R$ 223.500,00 x 0,20_X (1,000 + 1,000 + 1,000 — 3,000 + 1,000)

45,00m2
Vu = 4.470,00/M2.
Foc =16/60 = 0,26 ou 26% = 0,6848
Foc = 0,20 + 0,6848 (1 - 0,20)
Foc = 0,7478

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 11:01 , sob o nUmero WDDA24700603674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012046-74.2021.8.26.0161 e codigo n8YUdSIP.
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4.2. Homogeneizagao dos dados obtidos
Elementos Vut (R$/m?)
3.700,00
3.820,00
3.489,79
4.297,95

4004,08

4.470,00

o 0 A W N =

Média Aritmética____ RS 23.781,82/6 = RS 3.963,63 (frés mil, novecentos e
sessenta e frés reais e centavos) por m2.

Limite superior (3.963,63 + 30%) = R$ 5.152,72

Limite inferior (3.963,63 - 30%) = R$ 2.774,54

Considerando que todos os elementos estdo dentro do intervalo de
variacdo admissivel, temos, portanto, a Média Aritmética corres-

pondente a:

M.A. =23.781,82 / 6 = R$3.963,63 / m2
Portanto temos:
O valor da unidade avaliando de n° 33 da Torre C localizada no 3°

pavimento serd dado pela férmula:

Vi = Ap x Vub

Vi=44,89 m2 x RS 3.963,63

Vi = RS 177.927,35 (cento e setenta e sete mil, novecentos e vinte e sete
reais e centavos) para abril de 2024 ou em nUmeros redondos RS

178.000,00 (cento e setenta e oito mil reais) para abril de 2024.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 11:01 , sob o nUmero WDDA24700603674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012046-74.2021.8.26.0161 e c6digo n8YUdSIP.
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OBS: Em funcdo de ndo termos vistoriado o imovel avaliando e portanto

ndo sabermos a situacao interna do mesmo, a fim de ter maior liguidez

na comercializacao, serd descontado 10% do valor total encontrado

para a venda do avaliando, conforme item 11.5 da Norma. Isso facilita a

comercializacdo, pois hao sabemos qual a situacdo interna em que se

encontra o imodvel.

11.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa
de tendéncia central utilizada na avaliagao (por exemplo, a média).O engenheiro de avaliagoes pode utilizar o
campo de arbitrio da avaliagdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.

Item 11.5 da Norma Para Avaliagcoes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP - 2011,
onde:

“O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% para mais
ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na
avaliagdo (por exemplo a média). O engenheiro de avaliagoes pode
vtilizar o campo de arbitrio da avaliagdo, desde que devidamente
fundamentado pela existéncia de caracteristicas relevantes do
avaliando, ndo comtempladas no tratamento dos elementos amostrais”.
Portanto:

Vi=Vt+Ve:

Vi = RS 178.000,00 x 0,9 = RS 160.200,00 (cento e sessenta mil e duzentos
reais) ou em nimeros redondos:

RS 160.000,00 (cento e sessenta mil reais).

Sendo assim, o valor final minimo para a venda do imével, sera de RS
160.000,00 (cento e sessenta mil reais) para abril de 2024, portanto

estamos adotando uma desvalorizagao de 10%.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAISA MACHADO TUROLLA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 11:01 , sob o nUmero WDDA24700603674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012046-74.2021.8.26.0161 e c6digo n8YUdSIP.
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Cozinha.

Rua Bagé, 230/41C -Vila Mariana / SP. - Fones (11)5083.8827/99473.7866 mmturolla@gmail.com

Maisa Machado Turolla cau A 9738-1
Pericias e Avaliaces - Membro Titular do IBAPE ne 1706/SP

Foto — Dormitdrio.

Foto -
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Foto —-Banheiro.
Foto - Lavanderia.
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Pericias e Avaliacdes - Membro Titular do IBAPE n® 1706/SP

Maisa Machado Turolla cau A 9738-1

Foto — Dormitério.

Foto - Vista Hall do andar do avaliando.
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Quadra
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Foto - Saldo de Festas.

Foto -
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Foto - Vagas de estacionamento.
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Foto - Vista das escadas que levam ao 3° andar do bloco C
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Foto - Vista drea comum no térreo.



