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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1 VARA CiVEL DO FORUM DA COMARCA DE GUARUJA-SP

PROCESSO :0010764-41.2012.8.26.0223 N2 DE ORDEM : 1049/2012

CARTORIO  :1° OFICIO CIVEL

AREA : CIVEL
CLASSE : PROCEDIMENTO COMUM

ASSUNTOS(S) : DESPESAS CONDOMINIAIS

CONTROLE  :2012/001049

REQTE. : CONDOMINIO EDIFICIO PORTO MENINO

REQDO. : ESPOLIO DE PAULO DE TARSO PERNETE CARNEIRO

ento é copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, %;)_'rbtocolalagd- em 29/09/2020 as 16:20 , Sob 0 nimero WGJA207012871
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JOSE LUIZ FARAH, engenheiro civil, CREA-SP n° 93074/D, Perito
Judicial nos autos da agao em epigrafe vem, respeitosamente, a presenca de V.
Exa., apds as diligéncias e estudos que se fizeram necessérios para o cabal
cumprimento da honrosa missdo confiada, tendo concluido os trabalhos,

requerer a juntada do laudo em anexo.

Termos em que

P. A. deferimento.

&Ja 4ja, 27-dejulho de 2018,

/
/ JOSE LUIZ FARAH
.~ PERITOJUBICIAL
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP N° 983
POS-GRADUADO EM ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS

AV. MAL. FLORIANO PEIXOTO, 265/ 64
TEL (13).3237-0034 SANTOS SP

I Incluifexclui Advogade(s)

Este doct
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CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

SINTESE

ero WGJA20701287179‘.

Imével objeto: apartamento n° 25, localizado no 2° pavimento tipo do Condomini

=
nufA

Edificio Porto Menino, sito a R. Da. Vitéria Yunes Estéfano n° 139, bairro Enseada,
municipio de Guaruja-SP.

gﬂ,sob

e - O apartamento objeto é composto por: sala, pequeno “hall” de distribuig
interna, 1 (um) quarto, cozinha, area de servico e banheiro de empregada.
e -0 apartamento objeto possui direito a 1 (uma) vaga de garagem indeterminad
aberta, sob pilotis do edificio.
O apartamento avaliando possui 54,25m? de area datil; 24,20m2 de drea comu
perfazendo o total de drea construida de 78,45m A fracdo ideal de terren
correspondente ao apartamento em estudos € de 4,8578% do total de m2.
A Carta de Habite-se do edificio no qual o imovel objeto estd inserido, conform
dados coletados pelo signatario junto ao setor de Cadastro Técnico da Prefeitur
Municipal de Guaruj3, foi expedida pela Municipalidade no ano de 1977, sob o niumer.
6733/77-
O Estado de Conservagao do imével avaliando, considerando a sua idade e conformg
observado na data da vistoria, pode ser enquadrado como estado de conservacio dé
imoével necessitando de reparos importantes.

7

&tocHado errngla)lzozmas 16

o Paul® pr

O condominio nao dispoe de elevador.

VALOR DE MERCADO:
Apto. 25 - Ed. Porto Menino: R$151.940,00 (cento e cinquenta e um mil,

novecentos e quarenta reais)
Data base = julho/2018

€ copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado
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ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1. OBJETIVO

Visa o presente laudo a apuracdo do valor de mercado provavel e atual do seguinte

imdvel: apartamento n° 25, localizado no 2° pavimento tipo (fundos) do Condominio
Edificio “Porto Menino”, sito a R. Da. Vitéria Yunes Estéfano n® 139, bairro Enseada,
municipio de Guaruja-SP.

1

.2. CONCEITO E DEFINICAO DE VALOR

O valor a ser determinado segue a orientacdo do IBAPE - Instituto Brasileiro de

AvaliagGes e Pericias de Engenharia —, filiado a escola univalente e que obedece as
seguintes recomendacgbes:

—h

O valor de um bem € Unico, num dado instante, quaisquer que sejam os fins da
avaliacao;

Esse valor é ideal e o objeto de uma avaliagdo € se aproximar o mais possivel dele;

O grau de precisdo de uma avaliag@o € uma fun¢do direta da finalidade para a qual
€ efetuada, seja tributdria, hipotecdria, comercial ou judicial.

Baseando-se nisso, foi também definido valor de mercado como:

“A expressdo monetdria tedrica e mais provdvel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situagdo em que as partes,
conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso e
envolvidas em sua transacd@o, ndo estejam compelidas a
negociacdo, no mercado vigente naquela data”.

.3. CONDICOES E LIMITACOES OBSERVADAS

O trabalho esta subordinado as seguintes condi¢Ges e limitagdes:

Entende como desnecessdrias investigacoes especificas no que concerne a defeitos
no titulo de propriedade, superposicdo de divisas, hipotecas ou quaisquer outros
énus ou a¢bes, por ndo integrarem o objetivo desta avaliagdo;

Admite como corretas as dimensfes do imdvel constante da documentacdo
acostadas aos autos, nas verificadas junto a Prefeitura Municipal - Setor de
Cadastro Imobilidrio e as informac6es oferecidas por terceiros, deixando-se de
assumir qualquer responsabilidade por equivocos efou omissées destas fontes;

Responde apenas sobre as matérias implicitas, estabelecidas em normas efou
regulamentos e

O signatdrio ndo tem no presente e nem contempla no futuro qualquer interesse
no bem objeto dessa avalia¢do.

Pég.4
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2 ROTEIRO'DE TRABALHO : e e

Para estimativa do valor do imével em questdo, foram obedecidos os seguintes
critérios metodologia:

» Vistoria do imdvel, visando a obten¢ao dos elementos pertinentes tanto a
micro regido onde o mesmo estd inserido, como as caracteristicas
construtivas da edificacdo, e, consequentemente, seus acabamentos.

» Pesquisa mercadoldgica, englobando a andlise do comportamento
imobiliario setorial no periodo contemporaneo a data da avaliag&o.

» Avaliagao técnica, consoante o procedimento preconizado pelas normas de
avaliagOes oficiais vigentes — “ABNT” e “IBAPE-SP”.

3METODOLOGIA
3.1 INTRODUCAO

Intervindo sempre quando da necessidade da apura¢@o do valor de um bem,
fundamentado com técnica especifica, o processo avaliatério essencialmente exige:

- Conhecimento do profissional da engenharia em suas diversificadas dreas
de aplicacdo e

- Julgamento criterioso, considerando e ponderando, simultaneamente, os
varios fatores que influem diretamente na determinagdo do valor de uma
propriedade.

3.2 METODOS

Considerando-se a avaliagdao imobiliaria citadina, ou seja, a fixacdo do valor de um
imdvel urbano, encontramos dois (2) métodos que, pela ampla utilizacdo e justeza de
resultados, consagram-se com plenitude.

— Método Comparativo de Dados de Mercado
— Método Evolutivo

3.2.1 METODO COMPARATIVO

O Método Comparativo de dados do Mercado tem por defini¢do basica o seguinte:

“Aquele em que o valor do imével ou de suas partes constitutivas € o obtido através da comparacdo de
dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares ".

Basicamente, apresenta quatro etapas distintas:

cépia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA20701287179
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1. Caracterizacdo da propriedade, aquilatando os elementos que a valoriza ou
nao.

2. Pesquisa de valores antecedentes; andlise das opera¢des imobilidrias, e,
vendas ou ofertas que fornecam subsidios para a avaliacao.

3. Homogeneizacdo de antecedentes, aplicacdo de coeficientes que permitem
uniformizar as inevitdveis variagbes que, destarte, a condi¢do restrita de
semelhanca a ser observada na pesquisa de dados utilizdveis, influenciam na
formacgao do valor objetivado.

Na homogeneizac¢ao de valores, normalmente aplicam-se os coeficientes
abaixo relacionados, ndo sendo necessariamente obrigatdrio utiliza-los em
sua totalidade:

- Coeficiente de forma de pagamento;

- Coeficiente de correcdo pelo fator fonte;
- Coeficiente de profundidade;

- Coeficiente de testada;

- Coeficiente de varias frentes;

- Coeficiente de forma;

- Coeficiente de ponderagdo;

- Coeficiente de topografia;

- Coeficiente de transposicdo e

- Coeficiente de atualizagdo.

E certo que, devido as caracterfsticas particulares de cada avaliacdo, os
elementos expostos acima ndo esgotaram a matéria.
4. Determina¢do do valor do imoével avaliando: de posse dos resultados
homogeneizados, obtém-se o valor basico unitdrio a ser adotado na
avaliagdo, através de tratamento matemdtico adequado.

3.2.2 METODO EVOLUTIVO

Basicamente denomina-se Método Evolutivo aquele que formula juizo sobre o
custo do terreno e, de orcamento, depreciaces e valorizacbes, para o custo das
benfeitorias.

Basicamente apresenta cinco etapas distintas:

1. Avaliagdo do terreno através do método comparativo de dados do
Mercado imobilidrio setorial;

2. Estimativa do custo de reproducdo das benfeitorias como novas;

3. Estimativa da depreciacdo da benfeitoria considerando seus aspectos
construtivos;

4. Dedugao da deprecia¢do do custo de reproducao da benfeitoria como nova
e

€ copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob 0 nimero WGJA207012871 9‘
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5. Soma das parcelas referentes ao valor do terreno (Vt) e do custo de
reproducdo das benfeitorias (Vb) como novas, depreciadas, obtendo-se o
valor do imdvel.

4 VISTORIA
4.1. REGIAO
4.1.1. LOCALIZACAO

A foto aérea a seguir indica a localizacdo do Condominio no qual o imével em
estudos se encontra inserido: R. Da. Vitoria Yunes Estéfano n° 139, na poligonal
complementada pela Av. Alm. Tamandaré e pela Rua Alm. Tamandaré.

TLIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob 0 nimero WGJA207012871
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Figura 1: localizagdo cadastral do Cond. Ed. Porto Menino - PMG. Figura 2: parcial do mapa do abairramento do municipio
Guaruja.
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4.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido esta inserida no perimetro urbano do municipio de Guaruja, dispondo de
melhoramentos publicos, como: guias e sarjetas, pavimentacdo, iluminacdo publica,
rede elétrica, telefbnica, de agua, coleta de lixo, além do atendimento por diversas
linhas de transporte urbano.

4.1.3. MAPA FISCAL DO MUNICIPIO

O imével objeto encontra-se cadastrado pela Municipalidade sob o n°® 0-0161-001-
o1, localizado no logradouro identificado pelo cédigo 030589, com indice fiscal/2018
=1.790,28.

4.1.4. ZONEAMENTO
Pela atual Lei de Uso e Ocupag¢ao do Solo do municipio do Guaruja, o imdvel avaliando

estd enquadrado na Zona “ZMD1” - “Zona de Média Densidade 1”, com permissdo
maxima para edificar consoante quadro a seguir:

ado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA20701287 7‘ .

ANEXO 3a - TABELA DE ZONEAMENTO DE OCUPAGAO
Taxa de Coeficlente de Gabarito Rectos Obrle D
térios Minimos (m) (1) () 3) {10; 1
Zonas de ocupacio (6) Ocupagio Aproveitamento CA(7) Miximo e i i
Alixima TQ (11)| Mfinimo |Bisico |Miximo (5)| (@) | Frente (m) (3) Lateral (2) Fundos (m) %
ae8m=15m . _3,
Aha Densidade 4 5 75 5 deBmaé lim=15m~(h-8)72 4 :D
acima de 11m = 3m ~h/20 P
aé§m=15m g
Media Densidade 1 25 3 60 5 deSmaté llm=15m+ (h-8)2 4 3
0.6 01 acima de 11m = 3m <h20 E
attdm=15m
Meédia Densidade 2 25 3 30 5 de8maté llm=15m~+ (h-§)2 4
acima de 11m = 3m +h/'20
P ; att8m=15m
ensida 1 12 11(12 5 >
FataDenstiade a2 deSmaté llm=15m=(h-8)2 ’
Zona Industrial Naval e Pesqueira 0.1
Zona Portudria e Industrial 06 25 3 30 10 3m = h20 4
Zona Retroporiudna e Industrial
- == 4 Aaedm=15m
Zona Aeropormuaria 06 B ?‘ﬁ 7 i 1 — =
® o hn o P [Gevhae o= 1Sme ()2 3
Zona Esp. de Interesse Piiblico = == “1 ] fatésm=15m
Zona Esp. de Interesse do Patriménio " 1 ;-?9(._\'.(‘%. i & des %‘ 1m=15m=(h8)72 3
Zona Esp. de Interesse Turistico s e i i
Setor de Preservagdo Ambiental o1 01 1 % atédm=15m 3
Setor de Recuperagdo Ambiental ! ' " deBmate 1l m=15m~= (h-8)72
e E8m=15m
Setor de Ocupag3o Dirigida 0 1 1" 5 L - 3
e i 4 deSmaté lim=13m+(18)2 =
g ¢dm=15m
Setor de Desenvolvimento =<
Compativel 0.6 2.5 3 60 5 deSmlare 11m=15m+(h-8)2 4
acima de 11 = 3m +h/20

Este'documen
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ht
1. Nos baimros de Pae Card, Mominhos, Vila Zdda e Cachoera, nos lotes com testadamaior que 7 metros & menor que 10 metros & dispensivelum recuolateral e noslotes com testada menorque 7 metros, sio

WGJIA207012871

dispensiveis os recuoslaterais e de fundos, Em lotes com menos de 100 m°, o recuo de frente minimo serd de 3 metros, garantida a entrada de um camo no lote. e
1 Nas avenidas Thiago Ferreira, Santos Dumont, Adhemar de Barros, D. Pedro [ & Oswaldo Cruz, fica permitida a ocupagio solre as divisas laterais, com altura mivima de § metros, no pavimento témeo, ]
exceto quanda orecuo delimitar com logradouro publico, quando serarespeitado o recuo mmmo engido em lote de esquina. IS
3. Serd permitida a construgiode guanta dentro dorecuc frontal com dreamiuma ded metros quadrados e alturamasma de 2,80 metros . ‘E
4. Nas zonas de alta e média densidadesa 2 bterrinea poderd ocupar os recuos com sobeelevagiominma de 1,60 metros norecuo frontal em relagdo 2o passeio. Havendo sobvelevagio, as muretas nas
divisas devem ter altura mioma  de 1,40 metros.

5. Apenasnasvias is & col di zadep i) .

&, Deverdo serrespeitadas asrestngd gistrosdel enostomk ferentes a0 pamménio natural e c 1do. Aoreq 2provagdo d Prefeitura, o5 projetos devem ser
apresentados coma aprovagio dosl ¢ condomi que miponh T peciai

7. Pama caleulo do coefici de aprovei nio serdo computadas as dreas ,de g circulagdes horizontais e vertcais, caitas d'égus bamlete, casa demiquinas e o balango aberto das
varandas.

8. Al mivma p 1da, exceto equep tos especificos para operzgdo dessasatridades.

9. A distincia entre ecdificagdes multifambiares em um mesmo lote, com até 11 metros de altura, serano mimmo de 3 metros, quands as fachadasniop b oup : \ de ambi
niohibitaveis. Acima de 11 metros de altura, 8 distincia deverd sernominimo de 3 metros mais h'10.

10. h ¢ a dmensdo vertical entre o nivel do piso do pavemento thmeo ¢ o ponito mais alte da edficaglo, exchunds tethados nio habitiveis, caicas de dgua bamillete, casas de miquinas de elevadores e antenas.

11, Na caleulo da Tasa de Ocupagiondoé tderado o subsolo de zarag

12 Noslotes das zonas de Babie Densidade mszndos nas Zonas Mistas Tursticaspoderdo serco idos hotéis, epart-hotés e condoming idencins multifemh com altura miuma de 12,30 metros e
coeficiente de aproveitamento de 1.5, #m lotes 2cima de 2.000m2) (metros quadrados).

13. Nas Zonas deBana Densidadeinsendasnas Zonas Especiais de & Socual poderioserc idos edificios habitacionais com 2té 12,50 metros de altura e coeficiente de 2proveitamento bisico de

4.2 CARACTERIZACAO
4.2.1 CARACTERISTICAS DA MICRO-REGIAO
<a> Acesso:
O imdvel objeto possui acesso direto.

<b> Bairro:
O imovel avaliando encontra-se no Bairro Enseada.

<c> Transportes:
Ha transporte coletivo na microrregido em questdo, interligando-a aos
demais bairros da cidade.

<d> Melhoramentos Publicos:

A micro-regido analisada dispdoe de melhoramentos publicos, tais como:
rede de dgua encanada e esgoto, telefonia, energia elétrica, pavimentagao,
coleta de lixo, iluminacao publica, etc.

<e> Comércio:
Nas cercanias do imdvel existem estabelecimentos comerciais de suporte
basico (ex. padarias, farmaécia, bancos, etc.).
<f> Utilizacdo:
A destinagao do imdvel em tela € residencial.

4.2.2 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O Edificio “Porto Menino”, no qual o imdével objeto encontra-se inserido, é
constituido por 2 (dois) blocos interligados, com duas entradas sociais
independentes e 4 (quatro) pavimentos, sendo: térreo (“halls” das entradas sociais,
dreas para circulagdo e vagas de garagem) e 3 (trés) pavimentos tipo com 6 (seis)

do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20, sob
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A

unidades auténomas, sendo 2 (duas) no bloco “a” e 4 (quatro) no bloco “B”. Acima
do dltimo pavimento esta o dtico (telhado e reservatério superior)

O condominio ndo dispde de elevador.
Possui portaria eletrénica para a identificagd@o dos condéminos e visitantes.

Acabamentos:

Externos:
Fachadas: revestidas em massa sob pintura em latex.

Recuos: revestidos em ceramica.

Garagens: aberta sob pilotis, com piso revestido em ceramica.

Internos:

O piso dos “halls” das entradas sociais sdo revestidos em granilite; as paredes em
massa sob pintura em latex; esquadria em madeira e forro em laje.

As escadarias sao revestidas em granilite com paredes em massa sob pintura em
latex.

O edificio foi construido em base as plantas aprovadas pela Municipalidade,
possuindo Carta de Habite-se expedida sob o processo n° 6733/77, possuindo,
portanto, a idade cronolégica de 41 (quarenta e um) anos.

A unidade avalianda, apartamento n° 25, estd situada no 2° pavimento tipo sendo
composta pelas seguintes dependéncias: sala, “hall” de distribuicao interna, 1 (um)
quarto, cozinha, drea de servigo e banheiro de empregada.

e acabamentos construtivos:
- nas dreas secas (sala, dormitério, “hall”): pisos revestidos em ceramica,
paredes revestidas convencionalmente sob pintura em latex, esquadrias de
madeira e forro em laje.
- nas dreas molhaveis (banheiros, cozinha e drea de servico): pisos revestidos
em lajotas de ceramica vermelha e em ceramica esmaltada, paredes revestidas
com azulejos até o teto, esquadrias em madeira e forro em laje.

Estado de conservagao: na data de nossa vistoria (data do laudo) o estado de
conservagao da unidade em estudos, considerando a sua idade, pode ser
enquadrado como imdvel necessitando de reparos importantes.

Por fim, as caracteristicas arquitetdnicas do edificio e os materiais de
acabamento nele empregado, observados na data da vistoria técnica, permitem
enquadra-lo no patamar de classificacdo de “Edificio de Padrdo Econémico, nos

cOpia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA20701287179
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moldes do item 1.3.1 do estudo “Valores de Edifica¢6es de Iméveis Urbanos -
Séo Paulo, do IBAPE-SP.

4.3 DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

A seguir apresentamos o documentdrio fotografico do imdvel objeto (apto. 25),
extraido na data da vistoria.

TOMADAS INTERNAS DO APARTAMENTO AVALIANDO: APTO. N° 25.

D/09/2020 as 16:20 , sob o nUmero WGJA20701287 79‘.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010764-41.2012.8.26.0223 e cddigo 5C2B6C5.

F : mostra pcrinl da sala do apartamento em estudos.

Ed]

F 1: mostra parcial da érea de servigo. F 2: Vista do WC de empregad.

c6pia do original| assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estadb de
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F 1: mostra parcial do quarto onde se observou destacamento. F 2: mostra parcial do banheiro.
do revestimento cerémico do piso.

aulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob 0 nUmero W JA20701287179‘.

BPROCEDIMENTODE CALCULGS

5.1 VALOR DO TERRENO

O valor do terreno é dado pela seguinte expressao:

Vir=Stx[(Vuax (3 Ci-n+ 1)]

onde:

Vit =valor doimdvel (terreno)
St =dreado terreno

Vua = Valor unitdrio avaliado

Ci =Coeficientes

n =numero de coeficientes

<a> Valor Basico Unitdrio:

Para a determinacdo do valor bdsico unitdrio em R$/m?, analisar-se-d a
valorizagdo dos terrenos urbanos na forma preconizada pelas Normas Técnicas
vigentes.

Para a andlise da valoriza¢do imobiliaria, adotamos o seguinte resumo:
Pesquisa de terrenos para compor a amostra representativa do mercado
imobilidrio setorial.

Homogeneiza¢do dos valores pesquisados, conforme as normas de avalia¢do
vigentes, adotando-se o seguinte roteiro:

107 AL ] 2]

pag. 12 |
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- Equivaléncia Financeira calculada com base na previséo inflacionéria;
- Equivaléncia de Tempo para os elementos pesquisados com datas
diferentes, através dos indices do custo de vida do FIPE;

- Equivaléncia de Situac@o com a transposicao de locais, pelos indices fiscais
da Prefeitura Municipal;
- Elasticidade de oferta de 10 %, para compensar a superestimativa.

<b> Fator de testada:

A expressdo a ser utilizada é:

Ft=(a:ar)f

onde:

a =frente efetiva do imdvel

ar =frente de referéncia da zona
f =expoente de fator de frente

<c> Fator de Profundidade

O fator de profundidade € calculado considerando-se as profundidades de
referéncia da zona.

- Profundidade Minima (Mi)
- Profundidade Mdxima (Ma)

A profundidade do terreno, para efeito de cdlculo, dada pela profundidade
equivalente que é determinada pela expressao:

f=st+a

onde:

f =profundidade equivalente
St =drea do terreno

a =frente do terreno

<d> Fator de Esquina

O fator de esquina ou de vdrias frentes é dado pela Tabela1 - Grupos | el
da “Norma Para Avalia¢des de Imdveis Urbanos — IPAPE-SP 2011.

cOpia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA20701287179‘
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5.1.1 PARADIGMAS

SITUAGAO PARADIGMA IBAPE /2011 Grupoll

52 Zona Incorporagoes Padrao Médio
Fr= 16,00 (Minimo)

Pmi = - “f’ (ndo se aplica)

Pma = - “p” (nao se aplica)

Multiplas frentes ou esquina 1,05

Nota: ndao sendo foi possivel a obtencdo de elementos comparativos (terrenos)
suficientes no minimo apara cumprir a normativa na efetivacdo dos célculos retro
elencados, arbitra-se, valendo-se de consultas realizadas em imobilidrias da regido em
estudos, o valor de comercializagdo de terrenos similares ao terreno objeto
(condominio em estudos), o valor médio de R$3.000,00/m? (trés mil reais por metro
quadrado).

5.2 VALOR DA CONSTRUCAO

O valor da benfeitoria sera dado pela seguinte férmula geral:

Ve = Sec x Vuc x Fob
onde:

Vc =valor da construcdo
Sc =drea da construgdo
Vuc = valor unitdrio de venda da construcdo
Fob = fator de obsolescéncia (depreciacao)

<a> Area de construcio

A drea (til foi obtida consoante matricula do imével objeto encartada aos autos
do presente processo.

<b> Valor unitario de venda da construcdo

Basear-se-d no estudo “EDIFICACOES VALORES DE VENDA/02/06” procedido
pelo IBAPE-SP — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS - SAO
PAULO, concebido nos moldes do estudo - EDIFICACOES VALORES DE
VENDA/87, elaborado pela Comissdo de Peritos nomeada pelo provimento n°
02/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital,
atualizado em 05/07 os valores e indices nele previstos, em face da publicacdo
da NBR 12.721-2006, onde os Custos Unitarios Bésicos de Construgdo (CUB/m2),
a partir de fev/o7 passaram a serem calculados com base em atuais projetos-
padrao, além das altera¢des nos lotes de insumo correspondente a esse CUB,

€ cépia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA207012871 9‘.
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substituindo o anterior H82N por R8N para o cdlculo do valor unitério para cada
padrdo construtivo adotado.

O custo do metro quadrado da construcdo (CUB) € extraido da tabela elaborada
mensalmente pelo SINDUSCON/SP, da conformidade com o determina as
normas de avaliacdes (ABNT e IBAPE-SP), publicado na revista especializada
“Construcdao Mercado” - Editora Pini.

<c> Depreciacao

Para a apropriagdo da depreciacdo adotar-se-a 0 método combinado de “Ross
- Heideck” que combina as consideracbes da idade do bem com as de seu
estado de conservacao:

A depreciagao da edifica¢do avalianda sera dada pelo “Fator de Adequac&o ao
Obsolitismo” e ao estado de Conservagdo “Foc”, dado pela seguinte
formulacao:

Foc=R+Kx(1-R)

onde:

Fob = fator de obsolescéncia (depreciacao)

R = coeficiente residual correspondente ao padréo

K = extraido da “tabela de dupla entrada Ross — Heidecke”, na qual se encontra,
na primeira coluna, a idade em percentual da vida (til provdvel do imével em
estudos (I/V=%) e, na primeira linha, o seu estado de conservac&o.

Para tal considera-se na tabela, a primeira linha supra referida, como:

a-novo

b — entre novo e regular

¢ —regular

d - entre regular e reparo simples

e — reparos simples

f - entre reparos simples e importantes

g — reparos importantes

h - entre reparos importantes e sem valor

De posse da drea construida, do valor unitario de venda da constru¢do e do grau
de depreciac¢do, obter-se-d o valor do capital-construcdo.

i

6.1 CRITERIO

O presente Laudo Avaliatério tera por base as recomendacdes e parametros de
calculo preconizados pelas normas técnicas vigentes: ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas e, principalmente, a do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias - Departamento de S&o Paulo.
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Em fung¢do das caracteristicas do imovel e diante das consultas efetuadas junto ao
mercado imobilidrio da regido, para a determinacdo dos valores de vendas,
concluimos pela aplicacdo do “Método Comparativo Direto de Dados do Mercado”.

Procedimentos:

FASES — METODOLOGIA

| @ \& i ‘g |
| =i i 1 3 =

[ O N =il ’-_-'?.

= I.,._-.el I -_.3\,_:'.‘\' i
s =] Eepdoe
el fEok]
E | )
[RESaS Sy e gl

* Planejamento da pesquisa * Com poucos elementos oferecidos
no mercado devemos trabalhar com a

* Levantamento dos dados Estatistica cldssica, mediante tratamento por

fatares.

* Verificagdo dos dados amostrais e Se o mercado oferece muitos
elementos, pode-se trabalhar com a estatistica
inferencial.

. efetuou-se pesquisa de mercado de imdveis similares ao avaliando, em
oferta para venda e de transaces efetuadas, situados no mesmo
condominio do imdvel objeto e em condominio bem préximo do
condominio em estudos.
os valores obtidos na pesquisa, homogeneizados quanto ao padrdo
construtivo, estado de conservacdo e idade, conduziram ao unitdrio
médio por metro quadrado de drea (til construida praticado no mercado
setorial;

. a partir do valor unitdrio médio de venda encontrado, computando-se a
area Util construida do imdével em estudos, concluimos pelo seu
respectivo valor de venda no mercado imobiliario local.

—- a seguir o fluxograma demonstrando a dindmica da metodologia supra descrita -—

09 o)
O
§607%; \
Pesquisa ~ » Homogeneizagao ' " Saneamento Media
O O ; saneada
Eliminagao das
Formagdo da diferengas Eliminacdo de
amostra inicial decorrentes dos eventos atipicos

atributos

Fluxograma tratamento por fatores no “Método Comparativo de Dados do Mercado”
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6.3 - RESUMO DE CALCULOS
6.3.1- VALOR UNITARIO DE VENDA DO APARTAMENTO N° 25

Conforme demonstrado na planilha de célculos em anexo, a pesquisa de
mercado, apds as devidas ponderagGes retro apresentadas, conduziu ao valor
unitario médio de R$2.800,73/m? (dois mil e oitocentos reais e setenta e trés
centavos por metro quadrado), referidos a drea (til construida das unidades
pesquisadas.

Logo, computando-se a drea (itil ao preco unitdrio estabelecido,

Vi=AcxVu
onde:

Vi : valor do imdvel

Ac : drea Util construida =54,25m?

Vu : valor unitdrio = R$2.800,73/m?
resulta:

Vi = 54,25m?* x R$2.800,73/m?>
Vi = R$151.939,57

em numeros redondo:

VI = R$151.940,00

|7 VALOR DEMERCADO DOIMOVEL.. . e

O valor de mercado provavel e atual do imével objeto, é:

Vi(ap n25 ~cond. Ed. Porto Menino) = R$151.940,00 (cento e cinquenta e um mil,
novecentos e quarenta reais — Data base = jul./2018

8. DIAGNOSTICODOMERCADO. /| 7 N

Tendo em vista todas as caracteristicas do imével objeto, a pesquisa de mercado
focou principalmente em unidades instaladas no préprio condominio do apartamento
objeto e em condominios bem préximos e com caracteristicas construtivas semelhantes.

No caso especifico do imével em estudos, por tratar-se de boa localiza¢do
(préximo a praia); com um padréo construtivo satisfatério, mesmo com a atual economia
nacional, unidades similares ao imével em estudos apresentam média performance no
mercado especifico, podendo-se supor como um atrativo de liquidez normal.

Consoante consultas a agentes imobilidrios da regido onde o imdvel avaliando se
encontra inserido, a quantidade de oferta de iméveis similares é alta e a absorcdo pelo
mercado pode ser considerada normal.

Considerando as condi¢6es do mercado e os atributos particulares do imével em
estudos, classificamos como LIQUIDEZ NORMAL.

Pég.17 |
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|:9: GRAUS DE FUNDAMENTACAD 777

Os CGraus de Fundamentagdo e Precisdo do presente trabalho sdo definidos

através das seguintes tabelas:

Caracterizagio do

imovel avaliando

Tabela 3 - NBR 14653-2-2011 € da Norma IBAPE-SP{2011

Completa quanto a todos

os fatores analisados

Completa quanto aos fato-

res utilizados no

Adocgdo de

situagdo paradigma

caracteristicas com fotos
observadas pelo autor

tratamento
Quantidade minima -~
2 | de dados de mercado, 12 ; 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgao de informa- Apresentacﬁg de
: informacdes relativas
Oes relativas a todas
§ Apresentagdo de a z
. todas as
: A caracteristicas dos dados X 2 Vi
3 Identificacdo informacgdes relativas a caracteristicas
dos dados de mercado | analisadas, com fotos e todas as caracteristicas dos dados

dos dados analisadas

correspondentes aos
fatores utilizados

Intervalo admissivel

4 de ajuste para o

coruunto de fatores

0,80a1,25

0,50a 2,00

0,402 2,502

—1,»25 pols é desejével qu :

‘Para atendiment_o a Tabela 3,'I:d'ﬁ§e'rf\fé'ri-fitéﬁs59'.1'ﬁ'é"-".'-1:':2' g

Tabela 4 da NBR 14653-2-2011 ¢ da Norma IBAPE-SP/2011

~ minimono Grau Il

- baseado nas tabelas supra, o presente laudo avaliatério tem fundamentacdo de Grau Il.

Este'documento &
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10.1 ANEXO

1- Pesquisa de mercado - Elementos comparativos (5)
2- Planilha de cdlculos - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

(apartamentos)

10.2 CONCLUSAO

Consoante pesquisa mercadoldgica e técnica de Engenharia de Avaliaces, o valor

de mercado apurado para o imdvel, é:

VALOR DE MERCADO

Emseda

o Menino — R Da. .Vltor
mumc:plo“de Guaruja_-__s

-R$151 940,00 (cento e cmquenta e
|quarentareais)

um mil, novecentos e

| Data base = julho/2018

10.4 TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliagdo que consta de 19 (dezenove) péginas
impressas somente no anverso deste papel das quais segue esta Ultima datada e
assinada por este perito avaliador para cumprir os fins de direito.

Acompanham 2 (dois) anexos.

ruja, 27 de julho de {20&8/\

’ JQSE LUIZ FARA‘Fr

‘{ ITO Jupl
CtaEmBRO TlTULA 0 IBAPE SP N° 983
POS-GRADUADO EM ENGENHARIA DE

AVALIAGOES E PERICIAS
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PESQUISAS PARA DETERMINACAODO UNITARIO M? -
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO SETORIAL

I- LOCAL DA AVALIACAO

R. Da. Vitéria Yunes Estéfano, 139, bairro Enseda,
Guaruja-SP

Setor 3 - Quadra 0166 — I.F. = 1.790,28/17 - Zona
W ZMD!!

II- METODOS E CRITERIOS DE TRATAMENTO

Normas Para Avaliag¢des de Imdvels IBAPE-SP;

— Elasticidade dos negdécios imobilidrios seré
aplicada uma redugdo de 10% sobre o valor global
ofertado (fator oferta igual a “0,90”);

— Transporte de local, na proporcdo dos precos da
Planta Genérica instituida pela Prefeitura
Municipal de Guarujé&, vadlida para o ano de 2018
que consigna para o0 ponto em estudos (R. Vitéria
Yunes Estéfano) o Indice Fiscal “I.F.” acima
assinalado;

— Padr&o construtivo;
— Estado de conservacdo;

— Area construida

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA2070

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010764-41.2012.8.26.0223 e c6digo 5C2B6C5.

J’

1

2871 9‘



ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

Elemento 1 Data: 07/2018

TipO.es . Apartamento

Enderego..R. Da. Vitéria Yunes Estéfano, 139,

apto. 35 — Edificio Porto Menino
Bairro.... Enseada IF = 1.790,28/18
SeEQTs: v vn TasEs s o 3 ZONAL va viava ZMD
DADOS DO ECONOMICOS
Modalidade.......... Venda
VaboPoewn au simews ...160.000,00
Natureza............ Transacido

DADOS DA CONSTRUCAO

PR 8 e wa swmmw e s AFcon. Idade....... TR 4lanos

Area Util......ouvon. 54,25

Suite.... e 0

Quarto....oeuveuun-. 1

Vagas ...ccovcevaea. 1

FONTE DE INFORMACAOQ

Zelador - Sr. Jodo

Observagbes: imdével em estado de conservagdo regular
Elemente 2 Data: 07/2018

DADOS DA CONSTRUGCEO

Pattd . e« ¥ W ELEE AEcon
Area util..... R 54,25
Suite...iinennennns 0
Quarto...vcveieuen. 1
Vagas ..eeeonenesns 1

FONTE DE INFORMACAO
Zelador - Sr. Jodo

Observacdes:

imével em estado de conservacgdo

TipO...a.. Apartamento

Endereco..R. Da. Vitéria Yunes Estéfano, 139,

apto. 15 - Edificio Porto Menino
Bairro.... Enseada IF = 1.790,28/18
Sabor: saies i v e an 3 Zona....... ZMD
DADOS DO ECONOMICOS
Modalidade.......... Venda
Valor: vevan s 58 vEas 175.000, 00
NatureZaoow on ss s Oferta
Tdade e en s asares @ 4lanos
regular

il 18

Este'documento é copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA2070128717

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010764-41.2012.8.26.0223 e c6digo 5C2B6C5.
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ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

Elemento 3 Data: 07/2018
PO s an s Apartamento

Enderecgo..R. Da. Vitdéria Yunes Estéfano, 571,
apto. 32 - Edificio Adriatico

Bairro.... Enseada IF = 1.790,28/18

DADOS DO ECONOMICOS

Modalidade.......... Venda
Valor. oo eneneennns 180.000, 00
NEEUTEZa + soammnm e szwins Oferta

DADOS DA CONSTRUCAOD

Padrdo........ A AEcon. Idade.......ooovu.. 47 anos

Brea Gbdl . ias e i ss 50,00

Sudtes. sx & soEEs 55 & 0

Quartds o o poien e oL

Vagas &5 & Sl 4 s 1

FONTE DE INFORMAGCAO
Zelador — Sr. Edinilson
Fone: (13) 3391-1267

Observacfes: imbvel em estado de conservacgdo necessitando de reparos
simples

Elemento 4 Data: 07/2018
TIpos s sas Bpartamento

Endereco..R. Da. Vitdéria Yunes Estéfano, 571,
apto. 34 - Edificio Adriatico

Bairro.... Enseada IF = 1.790,28/18

Modalidade.......... Venda
Valor.e.cenonennenen 190.000,00
Natureza....o.eovuwera. Oferta

DADOS DA CONSTRUCAQ

Padrdo. .o eeeenn. . .AEcon. Idade. ..o veeuuann. 47 anos

Area util........... 50,00

Suite..ieiiienan. ..0

Omartoi v ves on 55 v 1

V2gas & o« vosen o i 1

FONTE DE INFORMAGLAO
Zelador - Sr. Edinilson
Fone: (13) 3391-1Z267

Observacgdes: imovel em estado de conservagdo regular

do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o numero WGJA20701287179‘.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010764-41.2012.8.26.0223 e c6digo 5C2B6C5.

Este documento é copia
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ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

FONTE DE INFORMAGAQ

Zelador — Sr.

Fone: (13) 3391-1267

Observacdes:

Elemento 5 Data: 07/2018
TipQis ses+ Apartamento

Enderecgo..R. Da. Vitdéria Yunes Estéfano, 571,
apto. 14 - Edificio Adriatico
Bairro.... Enseada IF

1.75%0,28/18

Modalidade...... ....Venda
VELED R winman ws e & 1%0.000, 00
Natureza...:coowee.s Oferta
TATTEL « vov wwimmwem w3 » 47 anos

Edinilson

imdével em estado de conservagdo regular

Este'documento é copia do original, assinado digitalmente por FILIPE DIAS DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/09/2020 as 16:20 , sob o nimero WGJA20701287179,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010764-41.2012.8.26.0223 e c6digo 5C2B6C5.
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