CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

Para a apropriacao da depreciacdo adotar-se-d 0 método combinado de
“Ross - Heideck” que combina as consideragbes da idade do bem com as
de seu estado de conservacso:

A depreciagdo da edificacio avalianda sers dada pelo “Fator de Adequacio
ao Obsolitismo” e ao estado de Conservagdo “Foc”, dado pela seguinte
formula¢do:

Foc=R+Kx{1-R)

onde:

Fob = fator de obsoclescéncia (depreciacao)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao

K = extraido da “tabela de dupla entrada Ross - Heidecke”, na qual se en-
contra, na primeira coluna, a idade em percentual da vida Gtil provavel do
imdvel em estudos (I/V=%) e, na primeira linha, o seu estado de conserva-
¢do.

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

a - novo

b - entre novo e regular

c-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 unitirio de venda da construgdo e do
grau de depreciacdo, obter-se- o valor do capital-construcdo.

6.1 CRITERIO

O presente Laudo Avaliatdrio ters por base as recomenda¢6es e parametros
de cdlculo preconizados pelas normas técnicas vigentes: ABNT - AssociacSo Brasi-
leira de Normas Técnicas e, principalmente, a do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro
de AvaliagBes e Pericias ~ Departamento de S50 Paulo.

6.2 METODOLOGIA APLICADA

Em fungdo das caracterfsticas do imével e diante das consultas efetuadas junto
a0 mercado imobilidrio da regido, para a determinacdo dos valores de vendas,
concluimos pela aplicacdo do “Método Comparativo Direto de Dados do Merca-
do”.
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Procedimentos:
FASES — METODOLOGIA

< \ RATAMENTOIEGR] 5
z . FATORES 2
8 COUTADEPADES 4 %
= {amostas) URATANENTS =
INEERENGIAN 9
* Planejamento da pesquisa * Com poucos elementos oferecidos
no mercado devemos trabalhar com a Estatis-
*+ Levantamento dos dados tica classica, mediante tratamento por fatores.
* Se o mercado oferece muitos ele-
* Verificacio dos dados amostrais mentos, pode-se trabalhar com a estatistica
inferencial.

- efetuou-se pesquisa de mercado de iméveis similares ao avaliando,
em oferta para venda e de transa¢bes efetuadas, situados no mesmo
condominio do imével objeto e em condominio bem préximo do
condominio em estudos.
os valores obtidos na pesquisa, homogeneizados quanto ao padrdo
construtive, estado de conservacdo e idade, conduziram ao unitario
médio por metro quadrado de area util construida praticado no mer-
cado setorial;

+ @ partir do valor unitario médio de venda encontrado, computando-
se a drea (til construida do imével em estudos, concluimos pelo seu
respectivo valor de venda no mercado imobilidrio local.

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

022 o)
— - -
o O o o ’\' \\ \\\\ \‘\\‘\
[« BN N SN wvedia
Pesquisa ) » Homogeneizacio 5 3 Saneamento h
o f ’,‘ / !/ saneada
%0000/ £ /)
(s e}
Eliminagio das
Formacso da diferencas Eliminagdo de
amastra inicial decorrentes dos eventos atipicos
atributos

Fluxograma tratamento por fatores no “Método Comparativo de Dados do Mercado™

6.3 -~ RESUMO DE CALCULOS
6.3.1- VALOR UNITARIO DE VENDA DO APARTAMENTO N° 111

Conforme demonstrado na planiiha de calculos em anexo, a pesquisa
de mercado, apés as devidas ponderacbes retro apresentadas, conduziu
ao valor unitdrio médio de R$4.071,72/m?* (quatro mil e setenta e um reais e
setenta e dois centavos por metro quadrado}, referidos a 4rea atil constry-
ida das unidades pesquisadas.

Logo, computando-se a drea atil ao prego unitario estabelecido,

22 Vara Civel/Guaruja
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ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

Vi=AcxVu
onde:

Vi : valor do imdével

Ac : drea Gtil construida =13G,50M?

Vu : valor unitdrio = R$4.071,72/m?
resulta:

Vi=139,50m? x R$4.071,72/m?
Vi=R$568.005,44

em nimeros redondo:

V1= R$568.000,00

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

Vi(ap e -cond. 4. acapuicoy = R$568.000,00 (quinhentos e sessenta e oito
mil reais — Data base = mar./2017

Tendo em vista todas as caracteristicas do imével objeto, a pesquisa de mer-
cado focou principalmente em unidades instaladas no préprio condominio do aparta-
mento objeto e em condominios bem préximos e com caracteristicas construtivas se-
melhantes.

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

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

Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imdvel
em estudos, classificamos como LIQUIDEZ NORMAL.

CONDIGOES DE LIQUIDEZ: NORMAL.

a) liquidez
¢) nimero de ofertas

33 P
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ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

Os Graus de Fundamentagdo e Precisdo do presente trabalho sdo definidos
através das seguintes tabelas:

Tabela 3 - NBR 14653-2-2011 e da Norma IBAPE-SP/2011

Caracterizagdodo | Completa quanto atodos | Completa quanto aos fato- Adocdo de
1
imdvel avaliando . res utilizados no tratamen- . ~ .
os fatores analisados to sitvacdo paradigma
Quantidade minima
2 | de dados de mercado, 12 5 3
efétivamente utiliza-
dos 5
Apresentacdo de informa- Apresentagio de
o . informagbes relativas
¢Oes relativas a todas . N
Apresentacdo de a
todas as caracteristi-
- eristicas dos da N - L
3 Identificagio caracteristicas dos dados informag@es relativas a cas
dos dados de mercado |  analisadas, com fotos e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas com fotos dos dados analisadas correspondentés aos
observadas pelo autor ) fatores utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,502
conjunto de fatores

2 No caso de Gtilizagds de menos do que cinco dados do mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

a8 1,25, pois € desejavel gile, com um niimero menor de dados de mercade, a amostra seja menos heterogénea.

Para atendimento & Tabela 3, observar itens 9:1 2 9.2

Tabela 4 da NBR 14653-2-2011 e da Norma IBAPE-SP/20

Pantos minimos 10 6 4
Hens 2 e 4 no Grau Itens 2 € 4 no minimo ho Todos no

ltens obrigatorios 11, ¢om os demais no Graull e os demaisng minlme no
minimo no Grauil minimo no Grau | Grau |

- baseado nas tabelas supra, o presente laudo avaliatério tem fundamentacSo de Grau 11

10.1 ANEXO

1- Pesquisa de mercado - Elementos comparativos (6)
2- Planilha de célculos — Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

(2partamentos)
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ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

10.2 CONCLUSAQ

Consoante pesquisa mercadolégica e técenica de Engenharia de Avalia¢Ges, 0
valor de mercado apurado para o imével, é:

| VALOR DE MERCADO

R$568.000,00 (qtjinh'entos e sessenta e oito mil reais)
Data base = mar¢o/2017

10.4 TERMOQ DE ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que consta de 22 {vinte e duas)
paginas, incluindo a apresentacio, impressas somente no anverso deste papel e
2 (dois) anexos. Com exce¢do desta pigina e a apresentacdo, que seguem data-
das e assinadas, as demais seguem rubricadas.

Guaruja, 13 de mar¢o de 2017.

(M‘%‘(O TITOLA APE-SP N 983

POS-GRADUADO EM ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS

22 Vara Civel/Guaruja
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PESQUISA DE MERCADO
ELEMENTOS COMPARATIVOS
APARTAMENTOS

(€)
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PESQUISAS PARA DETERMINA@.' DO UNITARIO M2 -

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO SETORIAL

I- LOCAL DA AVALIACAO

Av. Leomil, 1.291, bairro Pitangueiras, Guaruji-
SP

Setor 0 - Quadra 0036 - I.F. = 1.612,91/17 - Zona
\\ADII

II- METODOS E CRITERIOS DE TRATAMENTO

Normas Para Avaliacdes de Imdveis IBAPE-SP;

— Elasticidade dos negbécios imobiliarios sera
aplicada uma redugio de 10% sobre o valor global
ofertado (fator oferta igual a “0,907);

— Transporte de local, na proporcao dos precos da
Planta Genérica instituida pela Prefeitura
Municipal de Guaruja, valida para o ano de 2017
que consigna para o ponto em estudos (Av.
Leomil) o Indice Fiscal “I.F.” acima
assinalado;

— Padréo construtivo;
— FEstado de conservacio;

— Area util

AEFOTRR T
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CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

Elemento 1 Data: 03/2017
Tipo......Apartamento

Endereco..Av. Leomil, 1291, apte. 71 - Ed. Acapulco
Bairro.... Pitangueiras TF = 1.612,91/17

Setor. . ..o, 0 Zona....,..zAD

DADOS DO ECONOMICOS
Modalidade.......... Venda Valor.......cveveun. 700,000, 00
Natureza............ Oferta

DADQS DA CONSTRUGAO

Padrdo....v.cuvni... APS Tdade.............. 23 anos
Area util........... 139,50

Suilte......... ... 3

Vagas ...vuvrwean.. 2 (com mancbrista)

FONTE DE INFORMACAO
Sr. Anténio - Proprietdrio
Fone: (11) 99117-1444

Observacgdes: 1) Imbvel recém reformado, em 6timo estado de conservagao
2) Informagdes adquiridas no local com o proprietéaric
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Elemento 2 Data: 03/2017
Tipo...... Apartamento
Endereco..Av. Leomil, 1291, apto. 51 - Ed. Acapulco
Bairro.... Pitangqueiras IF = 1.612,91/17
Setor............... 0 Zona....... ZAD

Modalidade.......... Venda Valor.............. 650.000, 00
Natureza...,........ Oferta

DADOS DA CONSTRUCAC

Padréo.............. APS Idade.............. 23 anos
Area util..... e 139, 50

Sulte.....oia.L ... 3

Vagas ............. 2 {com mancbrista)

FONTE DE INFORMAGAQ
Sr. Marcos - Proprietéario
Fone: (11) 99570-0099

Observages: 1) Imdvel em estado regular de conservacao
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Elemento 3 Data: 03/2017
Tipo...... Apartamentao

Enderego. .Av. Leomil, 12951, apto. 81 - Ed. Acapulco
Bairro.... Pitangueiras IF = 1.612,91/17
Setor............... 0 Z0N&.. ..., ZAD

Modalidade.......... Venda Valor.............. 480.000,00
Natureza............ Cferta

DADOS DA CONSTRUCAQ

Padrdo.............. APS Idade.............. 23 anocs
Area util........... 139,50

Sulte......oii.. . 3

Vagas vueiennnen.n 2 {com mancbrista)

FONTE DE INFORMAGAGQ
Sr. Ferraz - Proprietario
Fone: (11) 98999-2300

Cbservagbes: 1) Imdvel necessitando de reparos simples

Irale f
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Elemento 4 Data: 03/2017
Tipo...... Apartamento

Endereco..Av. Leomil, 1291, apto. 91 - Ed. Acapulco
Bairre.... Pitangueiras TF = 1.612,91/17
Setor............... 0 Zona....... ZAD

Modalidade.......... Venda Valer.............. 500.000, 00
Natureza.......,.... Oferta

DADOS DA CONSTRUCAGC

Padrdo.............. APS Tdade.............. 23 anos
Area atil........... 139,50

Suite............... 3

Vagas ............. 2 (com manobrista)

FONTE DE INFORMAGCAQ
Sr. Roberto - Proprietario
Fone: (11) 9B162-6364

Observagdes: 1) Imdvel necessitando de reparos simples
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ENGENHEIRO CIVIL
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Elemento 5 Data: 03/2017
Tipo...... Apartamento

Enderego..Av. Leomil, 1291, apto. 121 - Ed. Acapulco
Bairre.... Pitangueiras IF = 1.612,91/17
Setor........ e ee 0 Zona....... ZAD

Modalidade.......... Venda Valor.............. 650.000, 00
Natureza............ Oferta

DADGCS DA CONSTRUCAQ

Padrdoc.............. APS Idade.............. 23 anocs
Area 0til........... 139, 50

Suite ... ... ..., 3

Vagas ............. 2 {com manobrista)

FONTE DE INFORMAGCAG
Sr. Thomaz - Proprietario
Fone: (11) 99772-5765

Observagdes: 1) Imével em estado reqular de conservacido
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Elemento 6 Data: 03/2017
Tipo...... Bpartamento

Enderege..R. México, 201, esquina com a Av. Leomil, apto. 121 - Ed. Plaza
Las Blizas

Bairro.... Enseads IF = 1.378,28/17
Setor....... ... ... 0 ZONaA...u.,. ZAD

DADOS DO ECONCMICOS
Modalidade.......... Yenda Valor.,............. 700.000,00
Natureza............ Oferta

DADQS DA CONSTRUCAD

Padrdo........ P APS Idade.............. 31 anos
Brea Atil........... 140,54

Quarto........ . 2

Suite.......... ..., 1

Vagas .....oieiieean, 2

FONTE DE TNFORMAGAO
Sr. Zenildo - zelador
Fone: 3355-3311

Observagdes: imével em estado regular de conservacdo

1280 Sy

mers F1F



N
LI0SE LUz | Par [

ENGENHEIRO CIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

(O LOCALIZAGOES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA ESTUDADA

CBS: OS ELEMENTOS 1, 2, 3, 4 E 5 ESTAO LOCALIZADOS NO MESMO CONDOMINIO DO IMOVEL OBJETO.



ENGENHEIRO CIVIL

CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

PLANILHA DE CALCULOS
HOMOGENEIZACAO
VALOR UNITARIO (R$/m?)
APARTAMENTOS
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

= — COMARCA DE GUARUJA
Sf '@PE FORO DE GUARUJA
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28 VARA CIVEL

FREPEVERR b Rua Silvio Daige, 280, --, Jd. Tejereba - CEP 11440-900, Fone:

(13)3386-2950, Guaruja-SP - E-mail: guarnja2cv@tjsp.jus.br

}@ ﬁﬁ

Hordrio de Atendimento ao Piablico: das 12h30min a4s19h00min

Processo Fisico n®: 0020824-73.2012.8.26.0223 - Ordem n° 2040/2012
Classe — Assunto: Cumprimento de Senten¢a - Despesas Condominiais

Requerente:

Requerido:

Condominio Edificio Acapulco
Decio Fantozzi

CERTIDAO

Cettifico € dou fé que, nos termos da r. decisdo de fIs. 96 ¢ v°, expedi Guia
de Levantamento de n® 114/2017, no valor de R$ 2.000,00, referente ao
depisito efetuado por meio da guia de n° 01 (fls. 116), estando i disposigio
do Sr. Perito, JOSE LUIZ FARAH, para retirada em cartério. Certifico,
ainda, que em face do termo de penhora lavrado is fls, 98, ¢ com a
apresentagio do LAUDO PERICIAL as fls. 129/161 em que o Sr. Perito
avaliou o imével no valor de R 568.000,00 (quinhentos e sessenta e oito
mil reais), para margo de 2017, ficando as partes INTIMAADAS, na pessoa
de seus patronos, para manifestarem-se nos tetmos dos artigos 841 ¢/c 872,
§ 2° do Cddigo de Processo Civil. Nada Mais. Guaruja, 24 de margo de
2017. Eu, __, MARIA ROSANGELA DE AZEVEDO LIMA, Escrevente
Técnico Judiciario.

PROTOCOLO DE PUBLICACAO

Certifico e dou fé que a CERTIDAO de fls. 162 foi relacionada ao
Protocelo de n° 114/2017 e remetida ao Didrio Eletronico, para a respectiva

publicagio.

Em, 24 de margo de 2017. Eu, ___, MARIA ROSANGELA DE

LIMA, Escrevente Técnico Jud1c1ér10 PUBLIC/ D&J Q
E Alanas)
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Este documento & copia do original assinado digitaimente por MARIA ROSANGELA DE AZEVEDO LIMA. Para acessar os aufos processuais, acesse o site hitps./fesaj.ijsp.jus.br/essj, informe o

processo 0020824-73.2012.8.26.0223 e o cédigo 670000002L.J0E.



