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Natdlia dos Reis Moraes
Avaliadora de Imdveis

EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DA COMARCA
DE GUARUJA - SP

Processo n° 1005467-31.2015.8.26.0223

NATALIA DOS REIS MORAES, corretora de iméveis, sob o CRECI
n° 107.772 - 22 regido e avaliadora de imoveis, sob o COFECI, nomeada avaliadora
judicial nos autos da ACAO DE PROCEDIMENTO ORDINARIO - DESPESAS
CONDOMINIAIS que CONDOMINIO PORTO AQUARIUS move contra HELIO BONFIM
DOS SANTOS ANJOS (UNID. 42), tendo concluido o trabalho para a qual foi designada,
vem, respeitosamente perante Vossa Exceléncia, apds estudos do processo 1005467-
31.2015.8.26.0223, apresentar o laudo de avaliagdo do imével em discussao.
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1. CARACTERISTICAS DO IMOVEL E ENTORNO
1.1. OBJETO DE ESTUDO

O imovel objeto de estudo, segundo Matricula n® 68.438, corresponde ao
"APARTAMENTO N¢ 42 — DUPLEX, localizado na parte inferior no 4° andar, a parte superior
no 52 andar ou cobertura do CONDOMINIO EDIFICIO PORTO AQUARIUS, situado na
Rua Daniel de Moraes n2 39, no loteamento Jardim Trés Marias, nesta cidade, municipio
e comarca de Guaruja-SP, contendo a area util ou privativa de 156,795 ms?, a area
comum de 150,430 ms?, a area comum de garagem de 43,00 ms? (equivalente a duas
vagas) num total de 350,225 ms?, pertencendo-lhe a uma fracéo ideal de 17,6842% no
terreno e demais coisas de uso comum do condominio, confrontando em sua parte
inferior e na sua parte superior, de quem de Rua Daniel de Moraes olhar para o
prédio, pela frente com o hall de circulagdo, por onde tem a sua entrada,
escadarias e poco de elevador do andar; pelo lado direito, com o recuo aéreo
lateral direito da construcdo, pelo lado esquerdo com o recuo aéreo lateral
esquerdo da construcdo e pelos fundos com o recuo aéreo de fundos da
construgdo. Cabendo-lhe o direito de uso de duas (02) vagas de garagem coletiva
do edificio, em lugar individual e indeterminado, pela ordem de chegada, sujeita ao
auxilio de manobrista, localizada no subsolo do edificio. Cadastrado pela Prefeitura
Municipal de Guaruja sob n® 3-0048-013-008".

A vistoria do imével foi realizada com a permissdo do atual morador, Sr.
Jesse, na data de 17 de janeiro de 2019, as 09:30 horas com a ciéncia do funcionario do
condominio, Sr. Anselmo, e do sindico Sr. Tiago.

Cabe consignar que o imoével em questdo foi avaliado considerando sua
condigdo como livre e desembaragcado de quaisquer énus, encargos e gravames de
qualquer natureza. Nao constam neste trabalho, averigua¢cdes mais aprofundadas, com

instrumentos de precisdo de medida.
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O valor apresentado reflete a situacado atual de mercado, portanto, nao
assumindo responsabilidade por fatores econdmicos e/ou fisicos ocorridos apds a data

base, que possam afetar a opiniao relatada.

1.2. LOCALIZACAO

O imével avaliado situa-se no Condominio Edificio Porto Aquarius, localizado
na Rua Daniel de Moraes, n® 39, apartamento n® 42, no bairro Jardim Trés Marias, no
Municipio e Comarca de Guaruja, Estado de Sao Paulo.
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Localizagdo do imével em Guaruja — SP
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1.3. IMOVEL

O imbvel em estudo esta classificado como classe residencial do grupo de
apartamento, segundo a Tabela de Coeficientes com base no R8N.

A edificagdo conta com um subsolo, térreo com dependéncia para
funcionario e quatro pavimentos tipo que possuem dois imdveis, sendo que 0s imoveis
localizados no quarto andar sdo duplex, totalizando oito apartamentos. O imovel possui
duas vagas definidas na garagem coletiva do condominio.
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Vagas na garagem do condominio

O apartamento possui duas entradas, uma no quarto pavimento e outra no
quinto. O piso inferior possui, cozinha, &rea de servico com banheiro que foi transformado
em despensa, sala com abertura ampla para a cozinha e escada caracol para o
pavimento superior, dois dormitérios, um banheiro completo e uma suite; ja no piso

superior conta com uma sala ampla, lavabo, terrago e sauna transformada em depésito.
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Croqui do apartamento sem escala

Dados de Materiais
Piso: Ceramica;
Paredes: Azulejada nas areas frias e pintada no restante do apartamento;

Instalac6es Hidraulicas: Completas, contando com dois banheiros, um lavabo, uma
cozinha e uma area de servico;

Instalacdes Elétricas: Distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas;

Esquadrias: Caixilho de aluminio com dimensdes padronizadas.

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATALIA DOS REIS MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2019 as 15:58 , sob 0 nimero WGJA19700044955

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005467-31.2015.8.26.0223 e codigo 35DAA25.



'GZVYVYASE 0061Ipod 8 £220°92°8'STOZ TE-297S00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
GG677000L6TYLOM 0J3WNU 0 qos * 8G:GT Se 6T0Z/T0/ZZ W 0pe|odolold ‘ojned 0eS ap opels3 Op eansne ap [eungul 8 SIVYHOW SIFH SOA VITVYLYN Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

fls. 219

n

Q

4%

=0

OW L
c

= 0 S

v E 3

%m% o g
© N

wn O £ S

O.m S

T T 3

— ©

2 G 3

/am

=

&

P

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guarua -SP

Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com



'GZVYVYASE 0061Ipod 8 £220°92°8'STOZ TE-297S00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
GS677000L6TYLOM OJBWNU 0 4Os * 8G:GT Sk 6T0Z/T0/Z¢ WS 0pe|02010.d ‘Ojned OBS 8p Opels op BINSNC 8p [eunguL ® SIVYHOW SI3d SOA VITVYLVYN Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

fls. 220
10

w
Q
(T
— v
O o

>
= 0 Je)
w E S S
U o S E
o © o 8
w O B o
O O 5 e
dd <L =
am o
“m
O
tA
©
z

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guarua -SP

Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838
E-mail: nataliareismoraes@gmail.com



'GZVYVYASE 0061Ipod 8 £220°92°8'STOZ TE-297S00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
GG677000L6TYLOM 0J3WNU 0 qos * 8G:GT Se 6T0Z/T0/ZZ W 0pe|odolold ‘ojned 0eS ap opels3 Op eansne ap [eungul 8 SIVYHOW SIFH SOA VITVYLYN Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

fls. 221

11

n
Q
(©
- v
O o
S 3
s (@]
-n o
w £ pe D
.me m .m
o © 3 S
8 S g :
(&)
o © > £
© @ o
© = @
— ©
‘© Z
tA
Q0]
=

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guarua -SP

Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838
E-mail: nataliareismoraes@gmail.com



'GZVYVYASE 0061Ipod 8 £220°92°8'STOZ TE-297S00T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fdrenbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 1Iajuod ered
GS677000L6TYLOM OJBWNU 0 4Os * 8G:GT Sk 6T0Z/T0/Z¢ WS 0pe|02010.d ‘Ojned OBS 8p Opels op BINSNC 8p [eunguL ® SIVYHOW SI3d SOA VITVYLVYN Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

fls. 222
12

Suite
Banheiro da suite
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Sala do segundo pavimento
Lavabo
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Depdsito
Varanda com vista para o morro
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Varanda com vista em diregao a praia

1.4. ENTORNO

O imével avaliado localiza-se na cidade de Guaruja — SP. Sua economia
esta apoiada na atividade turistica, e possui também atividades maritimas, de lazer,
industrial e uma intensa atividade portuaria.

O bairro do imoével avaliado é denominado Jardim Trés Marias, local situado
na Praia Enseada, que possui uso do solo predominantemente residencial, contendo
pontos comerciais ao longo da Avenida Dom Pedro |. O imével estd localizado na
travessa desta avenida.

O entorno do imével possui melhoramentos publicos essenciais, tais como:
pavimentacdo asfaltica, guias e sarjetas, redes de agua e esgoto, energia elétrica,
telefonia, cabeamento para transmissédo de dados, iluminacao publica, transporte publico
através de linhas de 6nibus e coleta de lixo.
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Nas redondezas pode-se encontrar:

Escola/Universidade

Colégio Prof? Yeda Maria 06 min. a pé.
Escola Municipal Prof? Dirce Valério Gracia 09 min. a pé.
EM Prof. Antonio Ferreira Almeida Junior 09 min. a pé
Restaurante

Pizzaria Micheluccio 04 min. a pé.
Restaurante Alcide’s 06 min. a pé.
Praia

Praia Enseada 09 min. a pé.
Ponto de Onibus

Na mesma quadra do imével 01 min. a pé.

1.5. ESTADO DE CONSERVACAO

fls. 226

De acordo com a inspec¢ao visual realizada, verificou-se que o imével se

encontra em um estado de conservacdao e manutencdo boas, notou-se que precisa de

reparos simples.

Conforme exposto, de acordo com dados colhidos na Matricula, o edificio

possui idade aproximada de 30 (trinta) anos e a vida util estimada, por ser um Residencial

Apartamento Padrdo Médio, é de 60 anos.

Com o objetivo de balizar os pareceres técnicos de avaliacdo de imoéveis

urbanos, classificamos os estados das edificagdes nas seguintes referéncias:

A) Nova;
B) Entre nova e regular;

)
)
C) Regular;
D) Entre regular e necessitando de reparos simples;
)

E) Necessitando de reparos simples;
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F) Necessitando de reparos simples a importantes.

Com base na vistoria realizada nas dependéncias externas e internas, o
imovel avaliado pode ser classificado como: E) Necessitando de reparos simples, que
consistem em: Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperacao

do sistema estrutural. Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.

2. AVALIACAO
2.1. METODOLOGIA ADOTADA

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens. Parte

1: Procedimentos Gerais” item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR
14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar
o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor.”

Em visita na regido onde se situa o imével avaliado, a signataria coletou

dados de imoéveis em oferta de venda, com caracteristicas fisicas e construtivas similares.

Diante da qualidade de amostragem coletada, a signataria avaliou o imével

através do Método Comparativo Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto analisa elementos semelhantes
ou assemelhados ao avaliado, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de
Seus precos.
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2.2. FATORES CONSTRUTIVOS E DE DEPRECIACAO

O imobvel, como ja escrito, encontra-se no estado de classificacéo E, ou seja,
“‘Necessitando de Reparos Simples”. Foi classificado no padréo construtivo como
"Residencial Apartamento Padrdo Econémico Médio com elevador". Foi construido ha 30
(trinta) anos, aproximadamente, e a sua vida util estimada para este tipo de apartamento
€ de 60 (sessenta) anos.

Para avaliar a parte de construgdo serao utilizados dois fatores: o Fator
Padrao Construtivo e Fator Depreciacao

Sendo assim o Fator Construtivo é de 1,926, seguindo tabela do IBAPE/SP,
e para encontrar o Fator Depreciacdo foi utilizada a seguinte conta:

K= Anos Construcao . 100

Vida Util FD=0,512. (1-0,2) + 0,2
K= 30 . 100 FD=0,512.0,8 + 0,2
60 FD= 0,6096

K= 50, sendo, E = 0,512

Com os fatores relacionados ao imovel avaliado, seguem o0s comparativos
com cinco elementos similares para encontrar o valor final do metro quadrado adequado

para o imével em questao.

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com
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3. COMPARATIVOS
3.1. ELEMENTO 01

Area Util: 150,00 m2
Idade Cronolégica: 25 anos
Valor Ofertado: R$ 349.000,00

Estado de Conservacao: Residencial

Apartamento Padrao Econémico Maximo com
elevador FC: 2,160
Vida Util: 60 anos

Estado de Conservacdo: Necessitando de

Reparos Simples (E)

K= Anos Construcao . 100

FD= 0,575 . (1-0,2) + 0,2

Vida Util
FD=0,575.0,8 + 0,2
K=25.100 = 41 = 42, sendo, E = 0,575
FD= 0,6600
60

E1 = Valor Ofertado . Fator Oferta . Fator Conservacao (IA) . Fator Depreciacido (I1A)

Metragem Fator Conservacédo (E1) Fator Depreciacao (E1)

E1 =2349.000,00.0,9.1,926 . 0.6096

150,00 1,926 0,6600
E1=2.326,66.0,9.1.0,9236

E1 = R$ 1.934,01/m? (janeiro/2019)

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com
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3.2. ELEMENTO 02

Area Util: 160,00 m2

Idade Cronolégica: 27 anos

Valor Ofertado: R$ 340.000,00

Estado de Conservacdo: Residencial

Apartamento  Padrdo  Econ6mico
Médio com elevador FC: 1,926

Vida Util: 60 anos

Estado de Conservagéo: Necessitando |

de Reparos Simples (E)

K= Anos Construcao . 100

FD= 0,544 . (1-0,2) + 0,2

Vida Util
FD=0,544.0,8 + 0,2
K= 27 .100 = 45 = 46, sendo, E = 0,544
FD= 0,6352
60

E2 = Valor Ofertado . Fator Oferta . Fator Conservacédo (IA) . Fator Depreciacido (I1A)

Metragem Fator Conservacao (E2) Fator Depreciagéo (E2)

E2 =340.000,00.0,9.1,926 . 0.6096

160,00 1,926 0,6352
E2=2.125,00.0,9.1.0,9596

E2 = R$ 1.835,23/m? (janeiro/2019)

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com
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3.3. ELEMENTO 03

Area Util: 140,00 m2

Idade Cronolégica: 23 anos

Valor Ofertado: R$ 320.000,00

Estado de Conservacdo: Residencial

Apartamento  Padrdo  Econdmico
Médio com elevador FC: 1,926

Vida Util: 60 anos

Estado de Conservacao: Necessitando de Reparos Simples (E)

K= Anos Construcao . 100

) FD= 0,604 . (1-0,2) + 0,2
Vida Util
FD=0,604.0,8 + 0,2
K=23 . 100 = 38, sendo, E = 0,604
FD= 0,6832
60

E3 = Valor Ofertado . Fator Oferta. Fator Conservacao (IA) . Fator Depreciacdo (1A)

Metragem Fator Conservacao (E3) Fator Depreciacao (E3)

E3 =320.000,00.0,9.1,926 . 0,6096

140 1,926 0,6832
E3=2.285,71.0,9.1.0,8922

E3 = R$ 1.835,37/m? (janeiro/2019)

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com

fls. 231

21

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATALIA DOS REIS MORAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/01/2019 as 15:58 , sob 0 nimero WGJA19700044955

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005467-31.2015.8.26.0223 e codigo 35DAA25.



Natdlia dos Reis Moraes
Avaliadora de Imdveis

3.4. ELEMENTO 04

Area Util: 180,00 m2
Idade Cronolégica: 20 anos

—
4
A

s
L
- S T = |

Valor Ofertado: R$ 530.000,00 ' ""z"’}'!: -
Estado de Conservacéo: _ — L N —
Residencial Apartamento Padrao — el o
Econémico Méximo com elevador T » r:it::i
FC: 2,160 _ :
Vida Util: 60 anos D

Estado de Conservacao: Regular (C)

K= Anos Construcao . 100

FD=0,753.(1-0,2) + 0,2
Vida Util
FD=0,753.0,8 + 0,2
K=20. 100 = 33 = 34, sendo, C = 0,753
FD= 0,8024
60

E4 = Valor Ofertado . Fator Oferta . Fator Conservacao (IA) . Fator Depreciacdo (1A)

Metragem Fator Conservacao (E4) Fator Depreciacao (E4)

E4 =530.000,00.0,9.1,926 . 0.6096

180,00 2,160 10,8024

E4 =2.944,44 .0,9.0,891 . 0,7597

E4 = R$ 1.793,76/m? (janeiro/2019)

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838
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3.5. ELEMENTO 05

Area Util: 158,00 m2

Idade Cronolégica: 25 anos

Valor Ofertado: R$ 380.000,00

Estado de Conservacédo: Residencial

Apartamento Padrdo Econ6mico Médio
com elevador FC: 1,926

Vida Util: 60 anos

Estado de Conservacdo: Necessitando

de Reparos Simples (E)

K= Anos Construcao . 100

FD= 0,575 . (1-0,2) + 0,2

Vida Util
FD=0,575.0,8 + 0,2
K=25.100 = 41 = 42, sendo, E = 0,575
FD= 0,6600
60

E5 = Valor Ofertado . Fator Oferta . Fator Conservacao (IA) . Fator Depreciacédo (lA)

Metragem Fator Conservacao (E5) Fator Depreciacao (E5)

E5 =380.000,00.0,9.1,926 . 0,6096

158,00 1,926  0,6600
E5=2.405,06.0,9.1.0,9236

E5 = R$ 1.999,18/m? (janeiro/2019)

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guarua -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838
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4. CONCLUSAO
4.1. VALOR DO METRO QUADRADO

Com a soma do valor calculado de cada metro quadrado dos
elementos e dividindo pelo numero total de elementos encontra-se o valor exato do

metro quadrado do objeto de estudo.

E1 = R$ 1.934,01/m?

E2 = R$ 1.835,23/m?
E3 = R$ 1.835,37/m?
E4 = R$ 1.793,76/m?
E5 = R$ 1.999,18/m?

Soma = R$ 9.397,55. Dividido por 5 = R$ 1.879,51

Todos os elementos devem estar a 30% do valor final para serem
validados.

+ 30% = R$ 2.443,36
- 30% = R$ 1.315,66

QMF = R$ 563,85

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838

E-mail: nataliareismoraes@gmail.com
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4.2. VALOR DO IMOVEL AVALIADO

A signataria conclui o estudo de valor de venda do imével situado no
Condominio Edificio Porto Aquarius, localizado na Rua Daniel de Moraes, n® 39,
apartamento n® 42, no bairro Jardim Trés Marias, no Municipio de Guaruja — SP.

Valor do imovel avaliado: R$ 295.000.00 (Duzentos e noventa e

cinco mil reais), ou seja:

ATEA Uil et 156,795 m?2
Valor Unitario do m2 PesquiSado..........ccoeeeeeieeeeeeeicccceieeeeieeeeee e e R$ 1.879,51
Valor Somatério do Imével Avaliado...........cooveveeeiiiiieeeieee e R$ 294.697,77
Valor Somatorio Total......ceeeiiiiiiieemeniiisenennsirrrssssssssserressssssssseesansnnnes R$ 295.000,00

Rua Antonio Alonso Gonzalez, 515 - Jardim Las Palmas - Guaruja -SP
Tels: (13) 3379-1550 / 98141-3838
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5. ENCERRAMENTO

Estando o laudo da propriedade urbana concluido, Natélia dos Reis Moraes,
CRECI/SP (Conselho Regional de Corretores Imobiliarios) n® 107.772, corretora e
perita avaliadora especializada em avaliacdo de imdveis urbanos, coloca-se a

disposicao para quaisquer esclarecimentos que porventura se fagcam necessarios.

Guaruja, 21 de janeiro de 2019.

Natalia dos Reis Moraes
CRECI107.7772
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