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JOAO DORIVAL DE FREITAS

Engenharia Civil - Avaliagoes - Pericias
CREA - S.P. - 150.432/D

L- DAS CONSIDERACOES PRELIMINARES

I.1.- Objetiva-se do presente trabalho a avaliag¢do da fragdo de 50% (cinquenta
por cento) do imé6vel a seguir descrito, objeto de penhora (fls. 120) nos autos da
ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO que CONDOMINIO EDIFiCIO

FLUVIAL move em face de SERGIO PIRAINO.

I.2.- Tendo em vista a natureza e o objeto da agdo, tornou-se necessaria a

avaliacdo do imé6vel penhorado por pericia técnica, para a qual o signatario foi

distinguido com a nomeagdo do Ilustre Juizo (fls. 163).

L3.- Os trabalhos serdo embasados nos parmetros e procedimentos da NBR
14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS - PARTE 2: IMOVEIS
URBANOS, da ABNT - Associacio Brasileira de Normas Técnicas;
EDIFICACOES — VALORES DE VENDA - 2002 ¢ NORMAS PARA
AVALIACOES NAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL -
2004, da Comissdo de Peritos das Varas da Fazenda Publica da Capital;
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE 2011 e
estudos VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — SP ¢
CONVERSAO DOS COEFICIENTES H8-2N PARA RS8-N, ambos do

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

I.4.- As partes ndo apresentaram quesitos nem indicaram assistentes técnicos

para acompanhar a pericia e/ou oferecer pareceres. O trabalho far-se-4 voltado

e

unicamente para a determinag¢do do valor do imével, para outubro de 2019.

=

RUA RICHARD MAYER N° 127 - SAO PAULO — CEP 04477-020 - FONE: 5674.2281 — E-mail: jd_freitas@uol.com br




JOAO DORIVAL DE FREITAS J\ﬁ"
(

Engenharia Civil - Avaliagoes - Pericias
CREA - S.P. — 150.432/D

I1.- DA VISTORIA

se ao local de situagdo do

cia dirigiu-
pudesse

tura minuciosa dos autos a pert
que direta ou indiretamente

Apos lei
onde procurou observar tudo O

em espe

imovel
cial os aspectos técnicos da unidade

ar ao presente trabalho,
gadas

interess
entos e/ou consideragdes jul

avalianda, sem detrimento de outros elem

jmportantes para a compreensdo da matéria.
vistoria € comunicado as

a ter o agendado previamente 2
9 — 10h30, o imovel se

jligéncia datada de 12/09/1
senga do Requerido no Jocal,

Apesar de a perici

partes, por ocasido da d
razdo pela qual 2

encontrava fechado e sem a pre
nsideragdes do sindico, considerando uma

liagao foi feita com base nas €O
ades do condominio.

situacdo normal e semelhante as demais unid

ava

IL.1.- DOS MELHORAMENTOS PUBLICOS

e se insere O imovel avaliando € dotado dos melhoramentos

idade de Diadema € demais Or
e facilidade de acesso, dos quais se

de de esgoto; Rede

O local ond

implantados pela Municipal
com boa localizagao
destacam: Pavimentagdo asfaltica; Rede de agua potavel; Re

publica; Rede de eletricidade; Rede de telefonia; Rede de

gdos concessionarios

de servigos publicos,

de iluminagéo
transporte urbano € Limpeza publica.
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IL.2.- DA DESCRICAO DO IMOVEL NO SRI DE DIADEMA

De acordo com o Servigo de Registro de Iméveis de Diadema - SP (fls. 150),

nos moldes da Matricula n® 23.102, o imével possui a seguinte descrigdo:

DATA: 14.08.1984.-

IMOVEL - UMA UNIDADE AUTONOMA DENOMINADA
APARTAMENTO N° 23 do bloco “B“ localizado no segundo andar ou 3°
pavimento do Edificio “JAGUARIBE’ integrante do Condominio Fluvial,
situado na Avenida Sao José ne 460, neste distrito, municipio e comarca
de Diadema, Estado de Sao Paulo, contendo a 4rea privativa de 57,592
m?, drea comum de 7,8056 m2, encerrando area total de 65,3976 m?,

cabendo-lhe no terreno a fracao ideal de 0,3974%, e nas partes comunsdo
VAGA NA GARAGEM n° 162,

condominio a fracao ideal de 0,4362,.....
localizada na garagem coletiva do edificio.-

IL.3.- DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

@l

O imével objeto do presente trabalho est4 localizado na Avenida Sao José n°
460, apartamento n® 23, 2° andar do Edificio Jaguaribe, do Condominio Edificio
Fluvial, na regido central do Municipio de Diadema, Estado de Sao Paulo,

conforme ilustragdo seguinte.
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I1.3.1.- DO CROQUI DE LOCALIZACAO E FOTO AEREA
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IL4.- DOS ELEMENTOS TECNICOS REFERENTES AO IMOVEL

Apresenta-se no final do trabalho a “ILUSTRACAO FOTOGRAFICA”
(Anexo 02), que nos fornece preciosos subsidios técnicos retratando as

caracteristicas constitutivas e sobre os quais se amparam o valor do imével.

A unidade contém 2 (dois) dormitérios, banheiro, sala, cozinha e érea de
servigos. Possui 4rea total de 65,3967 m?, sendo a érea ttil de 57,592 m” e a area
comum de 7,8056 m? e estd situado no segundo andar do “EDIFICIO
JAGUARIBE”, que somado aos “EDIFICIO TAPAJOS”, EDIFICIO TIETE” e
“EDIFICIO TOCANTINS”, integra 0 CONDOMINIO EDIFICIO FLUVIAL.

Em termos gerais, o edificio possui as seguintes as caracteristicas constitutivas

da construgdo:

e Alvenaria: blocos de concreto;

Esquadrias: de aluminio e madeira;

e Estrutura: concreto armado e alvenaria;

Instalacdes Elétricas: completa;

Instalacdes Hidraulicas: completa;

Instalagdes Especiais: Pontos de telefone e de antena de TV;

Pintura: a base de latex ou equivalente;

Paredes: pinturas sobre massa corrida e azulejos nas 4reas lavaveis;

Pisos: cerdmicas;

 Portas: de madeira;

RUA RICHARD MAYER N° 127 — SAO PAULO — CEP 04477-020 - FONE: 5674.2281 — E-mail: jd_freitas@uol.com.br




it AT

i i

T g

R S
T i

JOAO DORIVAL DE FREITAS
Engenharia Civil - Avalia¢Ges - Pericias
CREA - S.P. — 150.432/D

e Vidros: comuns;

o Area Externa Comum: cerdmico, pedra ardoésia, asfalto;
o Area de Seguranga: portaria e sistema de iluminagéo;

e Garagem: uma vaga;

e Area de Lazer: quadra poliesportiva, meia quadra de basquete, saldo

de jogos, saldo de festas, churrasqueira e playground.

I1.4.1.- DA IDADE APARENTE E ESTADO DE CONSERVACAO

Os subsidios colhidos em vistoria permitem afirmar que o imovel apresenta

idade aparente de 10 (dez) anos, sendo bom o estado geral de conservagéo.

11.4.2.- DA CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAOQO

De acordo com os estudos VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP (2017), a edificacio em apreco classifica-se como
APARTAMENTO PADRAO SIMPLES, assim descrita:

PADRAO SIMPLES

Edificagdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca
comum) e satisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e

RUA RI . :
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geralmente sem

mentos simples,
enos

stinagoes, tais como pequ
haver espago para
das sem tratamentos

uzidas e acaba
sentar outras de

res com dimensdes red
Eventualmente pode

reo apre

corredo
portaria, podendo © té!

saloes comerciais ©ouU lojas.
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Facha
especiais, normalmente pintadas a |atex sobre embogo OuU reboco, podendo ter
ceramica ou equivalente.
panheiro,

mais dormitorios,

aplicagao de pastilhas,
meia parede, @@

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou
cozinha e area de servico conjugada ou separada por

sem dependéncias de empregada.

zam-se pela utilizagéo de
tivas co!

nomMIcos,

acabamentos eco
mum, tais como:

Caracteri
qualidade, tanto nas areas priva mo nas de uso co

Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forrag@o.
Paredes: pintura a Jatex sobre embogo, reboco ou gesso, ba
s areas molhadas.

(eventualmente até o teto) na
sumarias, com numero minimo de
s sanitarias pasicas, de

mo de pontos de luz,

rra de azulejos

Instalagdes hideaulicas:
instalagdo somente de agua fria; pega

Instalagdes elétricas: sumérias, com nimero mini
interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do ti

po comum.

ralmente

porém de boa

pontos de agua,
modelo simples.
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I1.4.3.- DO QUADRO RESUMO DO IMOVEL

QUADRO RESUMO DO IMOVEL
MATRICULA N° 23.102- SRI DE DIADEMA

o COPROPRIETARIO: SERGIO PIRAINO
_ 20 andar ou 3° pavimento do

MINIO FLUVIAL

o Unidade/Situagdo: Ap. n°. 23
EDIFICIO JAGAUARIBE, do CONDO
Avenida Sio José n° 460 - Centro - Diadema - Sdo Paulo.

o Area Total = 65,3976 m?

o Area Util/Privativa= 57,592 m?

e Area comum = 7,8056 m?

o Fragdo ideal do terreno = 0,3974%

o Estacionamento =1 vaga
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CREA - S.P. - 150.432D

II1.- DA AVALIACAO DO IMOVEL

IIL.1.- DA AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO

Para a avaliagdo do imovel o processo adequado e recomendado pelas normas

consiste na aplicagdo do METODO COMPARATIVO.

Trata-se de método largamente usado por profissionais da engenharia de

avaliagdes e tem sido indicado pela prépria jurisprudéncia dos tribunais.

Pelo Método Comparativo o valor do imével provira de pesquisa de campo
m outros elementos transacionados no mercado,
de semelhangas, tais como: area,

3o, situagdo, implantacdo, padronizagdo construtiva e/ou arquitetonica,

mediante comparagdo direta co
que contenha o maior numero possivel

localizag
e/ou demais caracteristicas intrinsecas € extrinsecas.

Apresentamos no Anexo 01, 06 (seis) fichas de pesquisa constituidas por ofertas
etores que serviram de objeto de comparagao para

imobilirias e opinides de corr
com o imo6vel avaliando.

0 valor unitario dos iméveis provira da simples divisdo dos pregos globais pelas
adotando-se exclusivamente as areas privativas (area

suas respectivas areas,
im, circulagdo, escadas,

atil), ou seja, desconsiderando as de uso comum (jard

piscinas, quadras esportiva, playgrounds, churrasqueira etc.).
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s,

pesquisa elementos que possuam caracteristicas semelhantes as do

Envolvendo a

imé6vel avaliando, tornar-
corregdo ou ajuste, tais como: transporte (pelo fator local diferente do

(pela testada diferente da referéncia), profundidade (pela

se-4 desnecessaria a aplicagdo de qualquer fator de

pesquisado), testada
profundidade diferente da referéncia) e esquina (pelas outras frentes existentes),

além de outros excepcionalmente justificados, comumente aplicaveis na

homogeneizagdo de valores de terreno.

DO QUADRO PROVENIENTE DAS FICHAS DE PESQUISA

ELEMENTO VALOR UNITARIO

01 RS 5.313,24/m”

02 RS 4.203,70/m”

’ 03 RS 5.469,50/m*
[ 04 RS 5.016,32/m>
r 05 RS 4.375,60/m?
’ 06 RS 4.969,45/m>

Os calculos finais visam:

a) - Extragdo da média aritmética representativa dos valores pesquisados.

b) - O coeficiente de variagdo da média.

Obs. Os elementos comparados estando dentro do limite +/- 30%, conclui-se que

a média aritmética ¢ estatisticamente representativa.

RUA RICH °127-SA :
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DOS ELEMENTOS PESQUISADOS TEMOS:

n.° de elementos
29.347,81/6 = 4.891,30

Média aritmética
3.423,91

- 30% da média
6.358,69

+ 30% da média

Obs. Nio ha elementos discrepantes.

De acordo com o tratamento matematico retro apresentado, o valor unitéario do

imével, para outubro de 2019, € de:

RS 4.891.30

(quatro mil, seiscentos e setenta e sete reais e seis centavos)

(it
4
3
-

IIL.2- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imével avaliando pelo Método Comparativo corresponde ao

simples resultado do produto do valor unitdrio por sua area privativa, sem

qualquer depreciagdo, ou seja:

Vi=qmx S

onde

RUA RICHARD MAYER N° 127 - SAO PAULO — CEP 04477-020 - FONE: 5674.2281 — E-mail: jd_freitas@uol.com.br
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=

Vi= VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO

qm = VALOR UNITARIO = RS 4.891,30

S = AREA PRIVATIVA DO IMOVEL =57,592 m?
logo

Vi=4.891,30 x 57,592 = 281.699,75

Vi= RS 281.700,00 (valor arredondado)

(i Eis o valor total do imével avaliando, obtido pelo Método Comparativo,

definido para outubro de 2019:

Vi=RS 281.700,00

£ (duzentos e oitenta e um mil e setecentos reais)
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IV.- DA DIVISAO DO IMOVEL

A titulo de ilustracdo, apresenta a pericia o valor da cota-parte, ou parte ideal,
que corresponde a 50% cinquenta por cento) do imével, penhorado para garantia

de divida, ou seja:.
Vi = Valor do Imével = RS 281.700,00

VrARTEIDEAL = Valor da parte ideal de 50% = 0,50

logo

Vhparteideal = 281.700,00 x 0,50 = 140.850,00

Vhparteideat = R$ 140.850,00

Eis, o valor da cota-parte, que corresponde a 50% (cinquenta por cento) do

imével, para outubro de 2019:

Vparte ideat = RS 140.850,00

(cento e quarenta mil, oitocentos e quarenta reais)

-mail: jd_freitas@uol.com br
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V.- DO ENCERRAMENTO

V.1.- D4 o signatario por encerrada a sua missdo, retratada no presente Laudo
Técnico de Avaliagdo, impresso no anverso de 17 (dezessete) folhas, todas
rubricadas, bem como os anexos, sendo esta dltima devidamente datada e

assinada.

IV.2.- O perito coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia e das partes

interessadas para dirimir duividas eventualmente julgadas pertinentes.

IV.3.- Encontram-se em arquivo préprio do Cartério de Oficio desta Vara, a
disposi¢do das partes interessadas, em atengdo ao Provimento n.° 797/2003 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; Certidées Civel e Criminal da Capital de Sao

Paulo, bem como certiddes de habilitagdo de outros cartérios.

Diade(n 3 de outubro de 2019.
Al L

JOAO DORIVAL DE FREITAS
Perito Judicial
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ELEMENTO 01 %

DADOS DO IMOVEL PESQUISADO

LOCAL: Avenida Sdo José, 460, Cento — Diadema - SE?

OBS. Apartamento situado no préprio Condominio Fluvial, contendo as mesmas

caracteristicas do im6vel avaliando (localizagdo, dimensdes, area, idade etc.)

VALOR DO IMOVEL : R$ 340.000,00

i VALOR DO IMOVEL (-10/%): R$ 306.000,00
AREA = 57,592 m® PRECO/m? (306.000/57,592) = R$ 5.313,24

I

,;;: NATUREZA: Oferta DATA: outubro de 2019

s

FONTE: Apolinario Iméveis — Fone. 4044.5000
(www.vivareal.com.br COD. 03640)

FATORES

INDICE LOCAL: 1,00 VENDA = Oferta
TESTADA: 1,00 PROFUNDIDADE: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

ql =5.313,24 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 5.313,24

ql =RS$ 5.313,24/m*

==+
-
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ELEMENTO 02

DADOS DO TIMOVEL PESQUISADO

é, 460, Cento — Diadema - SP.
al, contendo as mesmas

LOCAL: Avenida Sdo Jos

artamento situado no proprio Condominio Fluvi

OBS. Ap.
izago, dimensdes, area, idade etc.)

caracteristicas do imével avaliando (local

VALOR DO IMOVEL : R$ 269.000,00

VALOR DO IMOVEL (-10/%): R$ 242.100,00

AREA = 57,592 m* PRECO/m? (242.100/57,592) = R$ 4.203,70

NATUREZA: Oferta DATA: outubro de 2019

o

Ay o L S e

FONTE: ClickNet Imoveis — Fone. 3090.0307
(www.vivareal.com.br COD. 3845)

FATORES

INDICE LOCAL: 1,00 VENDA = Oferta
TESTADA: 1,00 PROFUNDIDADE: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

q2 =4.203,70 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 4.203,70
q2 =R$ 4.203,70/m*
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ELEMENTO 03 4

DADOS DO IMOVEL PESQUISADO

LOCAL: Avenida Sdo José, 460, Cento — Diadema - SP.
Fluvial, contendo as mesmas

OBS. Apartamento situado no préprio Condominio
caracteristicas do imével avaliando (localizagdo, dimensdes, 4rea, idade etc.)

VALOR DO IMOVEL : R$ 350.000,00

VALOR DO IMOVEL (-10/%): R$ 315.000,00
AREA = 57,592 m* PRECO/m? (315.000/57,592) = R$ 5.469,50

NATUREZA: Oferta DATA: outubro de 2019

FONTE: Iméveis Terrabela — Fone. 4119.2372
(www.vivareal.com.br COD. AP0044)

FATORES

INDICE LOCAL: 1,00 VENDA = Oferta
TESTADA: 1,00 PROFUNDIDADE: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

q3 = 5.469,59x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 5.469,50
g3=RS$ 5.469,50/m?
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ELEMENTO 04

DADOS DO IMOVEL PESQUISADO

LOCAL: Avenida Sdo José, 460, Cento — Diadema - SP.

OBS. Apartamento situado no préprio Condominio Fluvial, contendo as mesmas
caracteristicas do imével avaliando (localizagzo, dimensdes, 4rea, idade etc.)

VALOR DO IMOVEL : R$ 321.000,00

VALOR DO IMOVEL (-10/%): R$ 288.900,00
I AREA = 57,592 m? PRECO/m? (288.900/57,592) = R$ 5.016,32

is
{% NATUREZA: Oferta DATA: outubro de 2019
4
’ FONTE: Augusto Gomes Iméveis — Fone, 99940.0351
4 (www.vivareal.com.br COD. AP7438)
FATORES
INDICE LOCAL.: 1,00 VENDA = Oferta
PROFUNDIDADE: 1,00

TESTADA: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

q4 =5.016,32 x 1,00 x 1,00 x 1,00 =5.016,32

q4 =RS$ 5.016,32/m?

2.81 - E-mail: jd_freitas@uol.com br
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ELEMENTO 05

DADOS DO IMOVEL PESQUISADO

LOCAL: Avenida Sao José, 460, Cento — Diadema - SP.

OBS. Apartamento situado no préprio Condominio Fluvial, contendo as mesmas
caracteristicas do imé6vel avaliando (localizagdo, dimensdes, 4rea, idade etc.)

VALOR DO IMOVEL : R$ 280.000,00

VALOR DO IMOVEL (-10/%): R$ 252.000,00
AREA = 57,592 m? PRECO/m? (252.000/57,592) = R$ 4.375,60

NATUREZA: Oferta DATA: outubro de 2019

FONTE: CDO Empreendimentos Imobilidrios — Fone. 2574.1825
(www.vivareal.com.br COD. 1278-APD)

FATORES

INDICE LOCAL: 1,00 VENDA = Oferta
TESTADA: 1,00 PROFUNDIDADE: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

q5 =4.375,60 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 4.375,60
g5 =RS$ 4.375,60/m?

.81 — E-mail: jd_freitas@uol.com br —ﬁ‘
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JOF

ELEMENTO 06

DADOS DO ITMOVEL PESQUISADO

LOCAL: Avenida Sdo José, 460, Cento — Diadema - SP.

contendo as mesmas

OBS. Apartamento situado no proprio Condominio Fluvial,
caracteristicas do imével avaliando (localizago, dimensdes, area, idade etc.)

VALOR DO IMOVEL : R$ 318.000,00

VALOR DO IMOVEL (-10/%): R$ 286.200,00

AREA = 57,592 m? PRECO/m? (286.200/57,592) =R$ 4.969,45

NATUREZA: Oferta DATA: outubro de 2019

FONTE: CDO Empreendimentos Imobilidrios — Fone. 2574.1825
(www.vivareal.com.br COD. 1278-APD)

FATORES

B
1

VENDA = Oferta
PROFUNDIDADE: 1,00

INDICE LOCAL: 1,00
TESTADA: 1,00

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

5
~ 46=4.969,45x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 4.969,45
- q6=RS 4.969,45/m*

A
< .t

RUA RICHARD MAYER N° 127 - SAO PAULO - CEP 04477-020 - FONE: 5674.22.81 — E-mail: id freitas@uol.com.br
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ANEXO 02

2,81 — E-mail: jd_freitas@uol.com.br
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FOTO 01

Vista do EDIFICIO JAGUARIBE, integrante do CONDOMINIO FLUVIAL situado na
Avenida S3o José n° 460 - Centro - Diadema - SP, em segundo plano as garagens.

ki

RUA RICHARD MAYER N°
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FOTO 02

Entrada do Edificio Jaguaribe, onde se localiza o0 imével em aprego (ap. 23).

RUA RICHARD MAYER N° 127 — SAO PAULO — CEP 04477-020 - FONE: 5674.22 81 — E-mail: jd_freitas@uol.com.br
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FOTO 03

Entrada do Condominio Fluvial, em segundo plano a guarita de
acesso dos moradores e visitantes, monitorada 24 horas.
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FOTO 04
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Visao parcial da Avenida Sao José, destacando os melhoramentos
ptblicos existentes.
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FOTO 05

Foto complementar a anterior, obtida de outro dngulo.
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FOTO 06

Porta de acesso a sala do apartamento 23.
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FOTO 07

Area da churrasqueira do condominio.
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FOTO 08
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Area coberta destinada a jogos do condominio.
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FOTO 09

|

Entrada do Salao de festas do condominio, tendo aos fundos a churrasqueira.

— E-mail: jd_freitas@uol.com.br
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FOTO 10

Playground do condominio.

22.81 — E-mail: jd_ﬁeitas@uol.com.br
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AGENDAMENTO DE VISTORIA
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