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CONTROLE  :2019/000605

REQTE. : CONDOMINIO EDIFiCIO VILA VELHA
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SINTESE

€

Imovel objeto: apartamento cobertura duplex n® 42, localizado no 5°/§%
pavimentos (cobertura) do Condominio Edificio Vila Velha, sito a R. Fran
Pinto n° 245, bairro Enseada, municipio de Guaruja-SP. § E
e - O apartamento objeto é composto por: no pavimento inferior — salag;
pequeno “hall” de distribuicao interna, 2 (dois) quartos, 1 (um) banheijs'p"‘é
cozinha e area de servico com 1 (um) banheiro. No pavimento superiog -
amplo terraco em “L” com churrasqueira, 1 (uma) sala e 1 (uma) suite. § N
e - O apartamento objeto possui direitoa 1 (uma) vaga de garagem. &
O apartamento avaliando possui 196,73m2 de area util; 32,00m2 de argas

comum, perfazendo o total de area construida de 228,73mz2. A fracao ideal ieg
terreno correspondente ao apartamento em estudos é de 12,05% ou 74, 14mzo
do terreno ou demais areas de uso comum do condominio (dados extraidos &
matricula n2 36.699 do CRIG juntada aos presentes autos.
A Carta de Habite-se do edificio no qual o imdvel objeto esta inserido, conforni’e—|
dados coletados pelo signatario junto ao setor de Cadastro Técnico &
Prefeitura Municipal de Guaruja, foi expedida pela Municipalidade no ano
1983, sob o nimero 10.547/83.

O Estado de Conservacdao do imdvel avaliando, considerando a sua idade
conforme observado na data da vistoria, pode ser enquadrado como esta
regular de conservacao.

O imadvel em estudos esta cadastrado na PMG sob o n2 3-0026-004-016.
VALOR DE MERCADO:

Apto. cob. Duplex 42 - ED. “VILA VELHA" : R$ 591.422,00 (quinhentos e
noventa e um mil, quatrocentos e vinte e dois reais)
Data base = MARCO/2022

na
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rotoc
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| 1. CONSIDERACOES PRELIMINARES |

1.1. OBJETIVO

Visa o presente laudo a apuracao do valor de mercado provavel e atual
do seguinte imdvel: apartamento cobertura “duplex” n2 42, localizado no 5°
e 62 pavimentos, sendo o citado Ultimo pavimento, a cobertura (parte dela) do
Condominio Edificio “Vila Velha”, sito a R. Franca Pinto n° 245, bairro
Enseada, municipio de Guaruja-SP.

1.2. CONCEITO E DEFINICAO DE VALOR

O valor a ser determinado segue a orientacao do IBAPE — Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —, filiado a escola
univalente e que obedece as seguintes recomendacoes:

e O valor de um bem é Unico, num dado instante, quaisquer que sejam os
fins da avaliagao;

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

e O grau de precisao de uma avaliacao é uma funcao direta da finalidade
para a qual é efetuada, seja tributaria, hipotecaria, comercial ou judicial.

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

"A expressdo monetaria tedrica e mais provavel de
um bem, a uma data de referéncia, numa situacdo
em que as partes, conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
transacdo, ndo estejam compelidas a negociacdo, no
mercado vigente naquela data”.

1.3. CONDICOES E LIMITACOES OBSERVADAS
O trabalho esta subordinado as seguintes condigdes e limitagdes:

e Entende como desnecessarias investigacoes especificas no que concerne
a defeitos no titulo de propriedade, superposicao de divisas, hipotecas ou
quaisquer outros Onus ou acgdes, por ndo integrarem o objetivo desta
avaliacao;

e Admite como corretas as dimensbes do imoével constante da
documentacao juntada aos autos; nos dados coletados junto a Prefeitura
Municipal — Setor de Cadastro Imobiliario e as informacOes oferecidas por

inado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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t

Nc
terceiros, deixando-se de assumir qualquer responsabilidade por ;@5
equivocos e/ou omissoes destas fontes; %g

e Responde apenas sobre as matérias implicitas, estabelecidas em normas Z
e/ou regulamentos e %

e O signatario ndo tem no presente e nem contempla no futuro qualquer %‘E
interesse no bem objeto dessa avaliacao. 5

(o]

L22VCG 1004744-70.201 =

mar./22

PAG.

Esje docurite
Para confer



_FARAH |

ENGENHEIRO CIVIL )
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGCOES

| 2 ROTEIRO DE TRABALHO |
Para estimativa do valor do imdvel em questao, foram obedecidos os
seguintes critérios metodologia:

> Vistoria do imovel, visando a obtencdo dos elementos pertinentes
tanto a micro regido onde o mesmo esta inserido, como as
caracteristicas construtivas da edificacao, e, consequentemente,
seus acabamentos.

> Pesquisa mercadoldgica, englobando a analise do comportamento
imobiliario setorial no periodo contemporaneo a data da avaliagao.

> Avaliagdo técnica, consoante o procedimento preconizado pelas
normas de avaliagOes oficiais vigentes — "ABNT" e “IBAPE-SP".

| 3 METODOLOGIA |

3.1 INTRODUCAO

Intervindo sempre quando da necessidade da apuracao do valor de um
bem, fundamentado com técnica especifica, o processo avaliatorio
essencialmente exige:

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

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

3.2 METODOS

Considerando-se a avaliacao imobilidria citadina, ou seja, a fixacao do
valor de um imoével 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 definicao basica

inado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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0 seguinte:
- s
"Aqguele em que o valor do imovel ou de suas partes constitutivas € o obtido através da ==
comparacdo de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares ”. o
Basicamente, apresenta quatro etapas distintas: %’“ﬁ
1. Caracterizagao da propriedade, aquilatando os elementos que a %
valoriza ou nao. &5
\Q)‘JO
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2. Pesquisa de valores antecedentes; andlise das operagoes
imobilidrias, e, vendas ou ofertas que fornecam subsidios para a
avaliagao.

3. Homogeneizacao de antecedentes, aplicacao de coeficientes que
permitem uniformizar as inevitaveis variacdes que, destarte, a
condicao restrita de semelhanca a ser observada na pesquisa de
dados utilizaveis, influenciam na formacao do valor objetivado.

Na homogeneizagdao de valores, normalmente aplicam-se os
coeficientes abaixo relacionados, nao sendo necessariamente
obrigatodrio utiliza-los em sua totalidade:

- Coeficiente de forma de pagamento;

- Coeficiente de correcao pelo fator fonte;
- Coeficiente de profundidade (terrenos);

- Coeficiente de testada (terrenos);

- Coeficiente de varias frentes (terrenos);

- Coeficiente de forma (terrenos);

- Coeficiente de superficie (terrenos);

- Coeficiente de topografia (terrenos);

- Coeficiente de transposicao;

- Coeficiente de area;

- Coeficiente de aproveitamento;

- Coeficiente de padrao construtivo;

- Coeficiente de idade/conservacao (construgio) €
- Coeficiente de atualizagao.

E certo que, devido as caracteristicas particulares de cada
avaliacdo, os elementos expostos acima ndao esgotam a matéria.

4. Determinagao do valor do imdvel avaliando: de posse dos
resultados homogeneizados, obtém-se o valor basico unitario a ser
adotado na avaliacdo, através de tratamento matematico
adequado.

3.2.2 METODO EVOLUTIVO

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

inado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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Basicamente apresenta cinco etapas distintas: D
— . . . Fo

1. Avaliagao do terreno através do método comparativo de dados do =
Mercado imobiliario setorial; -%3

. . ~ - . : )

2. Estimativa do custo de reproducao das benfeitorias como novas; @
3. Estimativa da depreciagdao da benfeitoria considerando seus Pl
aspectos construtivos; %&
‘“’ES
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4. Dedugao da depreciagao do custo de reproducao da benfeitoria
como nova e

5. Soma das parcelas referentes ao valor do terreno (Vt) e do custo
de reprodugao 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 localizacao do Condominio no qual o
imovel em estudos se encontra inserido: R. Franga Pinto n2 38; na quadra
complementada pela R. Da. Vitoria e pelas Avenidas D. Pedro I e da
Saudade.

E..;,
2)

R. Franga Pinto,
245 - Vila Julia-
Edificio
Guaruja - SP

#| 11440-510

al
ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e codigo 1ECrWstU.
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i

=4
Vila Velha — fonte: PMG Guaruja indicando a localizagdo do imével em estudos. 9;8

L22VCG 1004744-70.201
mar./22

PAG.

Esfe docurite
Para confer



_FARAH |

ENGENHEIRO CIVIL )
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGCOES

WGJA22700303920

4.1.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido esta inserida no perimetro urbano do municipio de Guaruja, é
dispondo de melhoramentos publicos, como: gquias e sarjetas, 2
pavimentacao, iluminagao publica, rede elétrica, telefonica, de agua, coleta ‘.;
de lixo, além do atendimento por diversas linhas de transporte urbano. ?

N~
4.1.3. MAPA FISCAL DO MUNICIPIO =
]

O imovel objeto encontra-se cadastrado pela Municipalidade sob o n@
3-0026-004-016, localizado no logradouro identificado pelo codigo 030139,
com indice fiscal/2022 = 2.219,74.

4.1.4. ZONEAMENTO

Pela atual Lei de Uso e Ocupagao do Solo do municipio do Guaruja, o
imovel avaliando esta enquadrado na Zona “ZMD1” — “Zona de Média
Densidade 1”, com permissao maxima para edificar consoante quadro a
sequir:

1. Nos baitros de Pae Cara, Morminhos, Vila Zilda e Cachoeira, nos lotes com testadamaior que 7 metros e menor que 10 metros é dispensavelum recuo lateral e noslotes com testada menorque 7 metros, s
dispensdveis os recuoslaterais e de fundos. Em lotes com menos de 100 m®. o recuo de frente minimo serd de 3 metros. garantidaa entrada de um carro no lote.

2. Nas avenidas Thiago Ferreira, Santos Dumont, Adhemar de Barros, D. Pedro [ e Oswaldo Cruz, fica permitida a ocupagio sobre as divisaslaterais, com altura maxima de § metros, no pavimento térreo,
exceto quando o recuo delimitar com logradouro publice, quandoe serd respeitado o recuo minimo exigido em lote de esquina

3. Serd permitida a construgio de guarita dentro dorecuo frontal, com dreamaxima de 9 metros quadrados e altura mérima de2.80 metros .

4. Nas zonas de alta e média densidades.a garagem subterrinea podera ocupar os recuos com sobrelevagioméxima de 1,60 metros no recuo frontal em relagiio ao passeio. Havendo sobrelevagio, as muretas
divizsas devem ter altura maxima de 1,40 metros

3. Apenas nas vias estrufiwais e coletoras, mediante outorga de potencial construtivo.

6. Deverdo ser respeitadas asrestrigdes existentes nosregistros de loteamentos e nos tombamentos referentes ao patrimonio natural e construide. Ao requerer aprovagio a Prefeitura, os projetos devem ser
apresentados com a aprovagdo dos loteamentos e condominios que imponham restrigdes especiais.

7. Para calculo do coeficiente de aproveitamento, nio serdo computadas as dreas comuns, de garagens, circulagdes horizontais e verticais, caivas d'agua, bamilete, casa de maquinas e o balango aberto das
varandas.

8. Altura maxima permitida, exceto equipamentos espedficos para operacio dessasatividades

9. A distancia entre edificagdes multifamiliares em um mesmo lote, com até 11 metros de altura, serd no minimo de 3 metros, quando as fachadasnio possuirem aberturas oupossuirem aberturas de ambmnt
néo hibitdveis. Acima de 11 metros de altura, a distincia deverd sernominimo de 3 metros mais h/'10.

10. hé a dimensdo vertical entre o nivel do pise do pavimento térreo e 0 ponto mais alto da edificagio, excluindo telhados nio habitaveis, caixas de dgua, bamilete, casas de maquinas de elevadores e antena<s
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ANEXO 3a - TABELA DE ZONEAMENTO DE OCUPACAO o
Taxa de Coeficiente de Cabarito S - %
N N A it to CA (7 e Recuos Obrigatorios Minimos (m) (1) (4) (%) (10) n
Zonas de ocupacio (6) Ocupacio Aproveitamento CA (7) Miximo .
Maxima TO (11)| Alinimo |Bdsico [Mdximo (5)| (@) | Frente (m) (3) Lateral (2) Fundos (m) ©
ate 8m=15m '(%
Alta Densidade 4 5 75 5 de§maté 1lm=15m~ (h-§)2 4 5
acima de 11m = 3m +h/20 L
até8m=15m 2
Meédia Densidade 1 25 3 60 5 de8maté 11m=15m+(h-8)2 4 I}
06 01 acima de 11m = 3m +h/20 S
aé§m=15m 5
Meédia Densidade 2 25 3 30 5 deSmaté llm=15m~+ (h-8)2 4 3
acima de 11m = 3m +h/20 o
aé8m=15m ‘©
Baixa Densidad 1 12 1112 5 - 3 c
ama Lensidade : (12) deSmaté 1lm= L5 m= (b8)2 5
Zona Industrial Naval e Pesqueira 0.1 =
Zona Portuaria e Industrial 0.6 25 3 30(8) 10 3m +h20 4 :
Zona Retroportudria e Industrial -
.. até §m=15m <
Zona Aeroportudria 0.6 1 11 10 - 3
P : dc Piaie Lm=L5m* (282 o
Zona Esp. de Interesse Puiblico atdEm=15m e
Zona Esp. de Interesse do Patriménio 1 1 5 . < 3 N
- de 8 té 11m=1, +(h-8)2 =
Zona Esp. de Interesse Turistico eSmae lm=15m+ (1) D.
Setor de Preservagdio Ambiental 01 01 T 5 até 8m=15m 3 E
Setor de Recuperagdo Ambiental i i de8maté Ilm=15m+(h-§)2 [%2]
até Bm=15m O
Setor de O do Dirigid: 03 1 11 5 - 3 =
o ge Lkupagan Ungica : deSmaté 1lm=15m=(h8)2 =
até §m=15m [e]
Setor de D rolviment . . - -
gtor de Lesenvowimento 06 25 3 60 5 deSmate 11m=15m+ (a-8)2 4 Q
Compativel - c
acima de 11 = 3m +h/20 D
Notas g
ig
=y
o
o
©
nD
£
[)]
0
@©

't'brlgina
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11. No céleulo da Taxa de Ocupagéionéo é considerado o subsalo de garagem. ©
12. Noslotes das zonas de Baixa Densidade inseridos nas Zonas Mistas Turisticas poderdo ser constnidoshotéis, apart-hotéis e dominios residenciais multifamili com altura mixima de 12,50 metros &
coeficiente de aproveitamento de 1.3, em lotes acima de 2.000m2 {metros quadrados). \8
13. Nas Zonas de Baixa Densidade inseridas nas Zonas Especiais de Interesse Social, poderdo ser construidos edificios habitacionais com até 12,50 metros de altura e coeficiente de aproveitamento basico d?‘CD

L23avVCG 1004744-70.201
mar./22

PAG. |

Para conferir 0

Este docurfie



FARAH |

ENGENHEIRO CIVIL )
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGCOES

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 microrregiao em questao, interligando-
a aos demais bairros da cidade.

<d> Melhoramentos Publicos:

A micro-regiao analisada dispde de melhoramentos publicos, tais
como: rede de agua encanada e esgoto, telefonia, energia elétrica,
pavimentacdo, coleta de lixo, iluminagdo publica, etc.

<e> Comércio:
Nas cercanias do imovel existem estabelecimentos comerciais de
suporte basico (ex. padarias, farmacia, bancos, etc.).

<f> Utilizagao:
A destinacao do imdvel em tela é residencial.

4.2.2 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O Edificio “Vila Velha”, no qual o imdvel objeto encontra-se inserido, é
constituido por 1 (um) bloco com ; térreo (“hall” da entrada social; entrada
de servico, area de circulacdao, apartamento do zelador; 4 (quatro)
pavimentos tipo, com 4 (quatro) unidades autonomas cada e o pavimento
cobertura (6°) onde estao instalados os terracos e cOomodos dos
apartamento duplex 41 e 42 (unidade em estudos). Acima da cobertura
encontra-se o atico (casas de maquinas e reservatorio superior).

O edificio dispde de 1 (um) elevador que servem todos os andares
tipos.
Possui portaria eletronica para a identificacao dos condéminos e visitantes.

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303

ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e codigo 1ECrWstU.

Acabamentos:

c
Externos: s
Fachadas: revestidas em pastilhas. =
Recuos: revestidos em pedra Miracema e Sao Tomé (entrada social do §§§
edificio). =
&g
: . <5,
Garagens: com pisos em pedra Miracema. S
"o}
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Internos:

O piso do “hall” da entrada social é revestido em porcelanato; as paredes
parte em massa sob pintura em latex; esquadria em vidro temperado e forro
em gesso.

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?
10.547/83 (no ano 1983), possuindo, portanto, a idade cronoldgica de 39
(trinta e nove) anos.

A unidade avalianda, apartamento cobertura duplex n2 42, esta situada
no 4° e 5° andares, sendo constituida pela seguinte composicao: no primeiro
pavimento ou pavimento inferior — sala, pequeno “hall” de distribuicao interna, 2
(dois) quartos, 1 (um) banheiro, cozinha e area de servico com 1 (um) banheiro.
No segundo pavimento ou pavimento superior — amplo terraco em "L” com
churrasqueira, 1 (uma) sala e 1 (uma) suite.

e acabamentos construtivos:

- nas areas secas (sala, dormitdrios, “hall”): pisos revestidos em
ceramica, paredes revestidas convencionalmente sob pintura em
latex, esquadrias de aluminio e forro em laje.

- nas areas molhaveis (banheiros, cozinha, area de servigo e terrago):
pisos revestidos em ceramica, paredes (exceto terrago) revestidas com
massa e pintura em latex, esquadrias (exceto terrago) em aluminio e forro
(exceto terrago) €M gESSO.

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

Por fim, as caracteristicas arquitetonicas 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
Padrao Médio, nos moldes do item 1.1.3 do estudo “Indices — Unidades
Padronizadas - 2019, do IBAPE-SP.

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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n

Notagao: a vistoria interna do apartamento objeto foi inteiramente ﬁ
acompanhada pela sindica e por um funcionario do condominio. %

4.3 DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO 8

A seguir apresentamos o documentario fotografico do imdvel objeto %

(apto. 42), extraido na data da vistoria, assim como do condominio em que %‘g},

0 mesmo se encontra inserido. ;Sg
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TOMADAS INTERNAS DO APARTAMENTO AVALIANDO: APTO. N2 42

$18:17 , sob o nimero WGJA22700303920

b
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‘ l ll\l(ll

F1l F2

o d
nforme o0 pro

F1: Sala do primeiro pavimento ou pavimento inferior do apartamento em estudos.
F2: Dormitério 1 (no pavimento inferior).

0 .=
W
(SNo)
©

< 2
o C
20
2 e

s

F3
LEGENDAS

F3: Dormitdrio 2 (no pavimento inferior).
F4: Banheiro (pavimento inferior).

bt

é

me
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JA227003039M

F5 F6 2

LEGENDAS 89
F5: Cozinha (pavimento inferior). 25
F6: Area de servico. o5
83

g 2

o C

£%5

§Site hitp&/esaj.tjsp.jus bIE

F7

LEGENDAS
F7: Banheiro da area de servico.
F8: Sala (no segundo pavimento ou pavimento superior).

PoneIa,

pEER
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nimero WGJA22700303

F9 $ 2

LEGENDAS 89
F9: Dormitdrio suite (pavimento superior). 25
F10: Banheiro do dormitdrio suite. o §
€3

o C

= O

=R

F11 F12 0

LEGENDAS s
F11: Vista de parte do terraco do apartamento objeto — com aceso a suite. %
F12: Vista da outra parte do apartamento em estudos — acesso a sala. &3
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F13
LEGENDA

F13: Vista da churrasqueira instalada em outra parte do terraco do apartamento objeto.

TOMADAS DAS AREAS COMUNS DO CONDOMINIO EDIFICIO VILA VELHA.

tica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303

mento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e c6digo 1ECrWstU.
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F14
LEGENDAS

F14: Mostra do “hall” de entrada social do edificio. o8
F15: Mostra da entrada social — acesso ao “hall” da entrada social. =0
N>
3°0
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JA227003039“

LEGENDAS

F16: Mostra parcial da garagem do condominio.

F15: Mostra da fachada lateral do edificio. A seta editada na foto indica a janela da sala
apartamento objeto, aquela localizada no seu primeiro pavimento (pavimento inferior).

informe o pr®

\ 5 PROCEDIMENTO DE CALCULOS \
5.1 VALOR DO TERRENO
O valor do terreno é dado pela seguinte expressao:

Vit=Stx[(Vuax (ZCi-n+ 1)]

onde:

Vit = valor do imdvel (terreno)
St = area do terreno

Vua = Valor unitario avaliado

Ci = Coeficientes

n = numero de coeficientes

<a> Valor Basico Unitario:
Para a determinacdo do valor basico unitario em R$/m?, analisar-se-a a

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do %tado de Sa

ps:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do

n

=
valorizagdo dos terrenos urbanos na forma preconizada pelas Normas @
Técnicas vigentes. =2
Para a analise da valorizacao imobiliaria, adotamos o seguinte resumo: 839
Pesquisa de terrenos para compor a amostra representativa do mercado ?ﬁ
imobilidrio setorial. a=

Ir
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Homogeneizacao dos valores pesquisados, conforme as normas de
avaliacao vigentes, adotando-se o seguinte roteiro:

- Equivaléncia Financeira calculada com base na previsao inflacionaria;
- Equivaléncia de Tempo para os elementos pesquisados com datas
diferentes, através dos indices do custo de vida do FIPE;

- Equivaléncia de Situagao 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 expressao a ser utilizada é:

Ft = (a: ar)f

onde:

a = frente efetiva do imovel
ar = frente de referéncia da zona
f expoente de fator de frente

<c> Fator de Profundidade
O fator de profundidade é calculado considerando-se as profundidades de
referéncia da zona .

- Profundidade Minima (Mi)
- Profundidade Maxima (Ma)

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

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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f=st+a
onde:
f = profundidade equivalente
St = area do terreno
a = frente do terreno g8
- &
<d> Fator de Esquina &0
O fator de esquina ou de varias frentes é dado pela Tabela1 — Grupos ==
I e IT da “Norma Para Avaliagdes de Imoveis Urbanos — IPAPE-SP 2011. &8
=
=T
\qul:
&0
L22VCG 1004744-70.201¢ &
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52 Zona Incorporagoes Padrao Médio
Fr = 16,00 (Minimo)

Pmi = - “f” (ndo se aplica)

Pma = - “p” (nao se aplica)

5.1.1 PARADIGMAS

Multiplas frentes ou esquina Aplica-se item 10.3.3 da norma

Nota: ndo sendo foi possivel a obtencdao de elementos comparativos
(terrenos) suficientes no minimo apara cumprir a normativa na efetivagao
dos calculos 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$2.500,00/m2 (dois mil e quinhentos reais por metro quadrado).

5.2 VALOR DA CONSTRUCAO

O valor da benfeitoria sera dado pela seguinte formula geral:

Vc = Sc x Vuc x Fob

onde:

Vc = valor da construcao

Sc = area da construcao

Vuc = valor unitario de venda da construgao
Fob = fator de obsolescéncia (depreciacao)

<a> Area de construcdo

A darea Util foi obtida consoante matricula do imével objeto juntada aos autos
do presente processo.

<b> Valor unitario de venda da construgao

Basear-se-4 no estudo “Indice de Unidades Padronizadas (IUP), o qual
possui 0 objetivo subsidiar a avaliacao de edificagdes das tipologias de
Apartamentos e Escritorios — denominadas Unidades Imobiliarias
Padronizadas em complemento ao Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos (VEIU) editado pelo IBAPE/SP em 2017 e atualizado neste ano de
2019.

CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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<c> Depreciacao

Para a apropriacao da depreciacao adotar-se-a o método combinado de
“"Ross — Heideck” que combina as consideracoes da idade do bem com as
de seu estado de conservagao:

A depreciacao da edificacdo avalianda sera dada pelo “Fator de Adequacgao
ao Obsolitismo” e ao estado de Conservacao “Foc”, dado pela seguinte
formulagao:

Foc=R+ Kx (1-R)

onde:

Fob = fator de obsolescéncia (depreciacao)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao

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

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 area construida, do valor unitario de venda da construcdo e do
grau de depreciacdo, obter-se-a o valor do capital-construcao.

| 6 AVALIACAO |
6.1 CRITERIO
O presente Laudo Avaliatério terd 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 Sao
Paulo.

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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6.2 METODOLOGIA APLICADA

n

Em funcdo das caracteristicas do imdvel e diante das consultas efetuadas ﬁ
junto ao mercado imobiliario da regido, para a determinacao dos valores de ﬁ
vendas, concluimos pela aplicacao do “Método Comparativo Direto de =20
Dados do Mercado”. &8
Procedimentos: =

<z

==

=)

\g‘é

"o}
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FASES — METODOLOGIA

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

¢ L evantamento dos dados Estatistica cldssica, mediante tratamento por
fatores.

« 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 transagoes efetuadas, situados no mesmo
condominio do imoével objeto e em condominios proximos do
condominio em estudos.

os valores obtidos na pesquisa, homogeneizados quanto ao padrao
construtivo, estado de conservacao e idade, conduziram ao unitario
médio por metro quadrado de area util construida praticado no
mercado setorial;

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

--- a seguir o fluxograma demonstrando a dinamica da metodologia supra descrita ---

OO
$00°0,

[e]
o Pesquisa Homogeneizagdo Saneamento

°08,0°
[N e]
Eliminacdo das
Formacgdo da diferengas Eliminagdo de

amostra inicial decorrentes dos eventos atipicos
atributos

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

6.3 — RESUMO DE CALCULOS

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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6.3.1 - VALOR UNITARIO DE VENDA DO APARTAMENTO N° 42

n

Conforme demonstrado na planilha de calculos em anexo, a pesquisa %
de mercado, apds as devidas ponderacoes retro apresentadas, conduziu ao =2
valor unitdrio médio de R$ 3.006,26/m2 (trés mil e seis reais e vinte e seis %ﬁ
centavos por metro quadrado), referidos a area (til construida das unidades =53
pesquisadas. ?ﬁ
Logo, computando-se a area util ao prego unitario estabelecido, :ﬁi”

o
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Vi = Ac x Vu
onde:

Vi : valor do imovel

Ac : area util = 196,73m?

Vu : valor unitario = R$ 3.006,26 /m?
resulta:

Vi = 196,73m? x R$ 3.006,26/m?
Vi = R$ 591.421.70

em numeros redondo:

VI = R$ 591.422,00

| 7 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL |
O valor de mercado provavel e atual do imdvel objeto, é:

Vi(ap ne42 —cond. £d. vilaveiay = R$ 591.422,00 (quinhentos e noventa e
um mil, quatrocentos e vinte e dois reais)
— Data base = agosto/2018

| 8. DIAGNOSTICO DO MERCADO |
Tendo em vista todas as caracteristicas do imoével objeto, a pesquisa de
mercado focou principalmente em unidades instaladas no proprio
condominio do apartamento objeto e em condominios préximos e com
caracteristicas construtivas semelhantes.

No caso especifico do imével em estudos, por tratar-se de boa
localizagdo (préximo a praia); com um padrdo construtivo médio, mesmo
com a atual condicdo recessiva do mercado imobiliario, unidades similares
ao imovel 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
imovel avaliando se encontra inserido, a quantidade de oferta de imdveis
similares é média e a absorcao pelo mercado pode ser considerada normal.

Considerando as condicoes do mercado e os atributos
particulares do imével em estudos, classificamos como LIQUIDEZ NORMAL.

ado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303
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CONDICéES DE LIQUIDEZ: NORMAL. g}u:
a) liquidez : NORMAL; =2
c) nimero de ofertas : MEDIO; 588

Ton@

e) publico alvo para absorgdo do bem : CLASSE MEDIA/ALTA; %(—ﬁ
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| 9. GRAUS DE FUNDAMENTACAO |

Os Graus de Fundamentacao e Precisdao do presente trabalho sao

definidos através das seguintes tabelas:
Tabela 3 — NBR 14653-2-2011 e da Norma IBAPE-SP/2011

Grau

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

Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau Itens 2 e 4 no minimo no Todos no
Itens obrigatdrios I1I, com os demais no Grau II e os demais no minimo no
minimo no Grau II minimo no Grau [ Grau I

- baseado nas tabelas supra, o presente laudo avaliatério tem fundamentacgao de
Grau II.
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| 10 ENCERRAMENTO | e
=

10.1 ANEXO %

1- Pesquisa de mercado - Elementos comparativos (5) %

2- Planilha de calculos — Método Comparativo Direto de Dados do &3

Mercado (apartamentos) o2
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10.2 CONCLUSAO
Consoante pesquisa mercadoldgica e técnica de Engenharia de
AvaliacOes, o valor de mercado apurado para o imdvel, é:

VALOR DE MERCADO

Apto. n2 42 do Condominio Edificio Vila Velha — R. R. Franga
Pinto n° 245, bairro Enseada, municipio de Guaruja-SP

R$ 591.422,00 (quinhentos e noventa e um mil,
quatrocentos e vinte e dois reais)
Data base = marco/2022

10.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliacdo, que consta de 23 (vinte e
trés) paginas e 2 (dois) anexos, seguindo esta datada e assinada por este
perito avaliador.

(fUarﬁjé;,fﬂ?raEMargg de 2022.
\ U A_A

\ T Ty

.~ JOSELULZ FARAH
== PERITO JUDICIAL
MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP Mt 983
POS-GRADUADO EM ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS
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PESQUISAS PARA DETERMINACAODO UNITARIO M2 -
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO SETORIAL

I- LOCAL DA AVALIAQAO
R. Franca Pinto, 245, bairro Enseada, Guaruja-SP

Setor 3 - Quadra 0026 - I.F. = 2.219,74/22 - Zona
A\Y ZAD ”

II- METODOS E CRITERIOS DE TRATAMENTO

Normas Para Avaliacdes de Iméveis IBAPE-SP;

— Elasticidade dos negécios imobilidrios seréo
aplicados os fatores de 0,9 a 0,95 (fator
oferta);

— Transporte de local, na proporgdo dos pregos da
Planta Genérica instituida ©pela Prefeitura
Municipal de Guarujd, valida para o ano de 2022
que consigna para o ponto em estudos (R. Franca)
o Indice Fiscal “I.F.” acima assinalado;

— Padrao construtivo;

— Estado de conservacao;

- Area util

mar./22

CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIACOES

01004744-70.201

Este doclimento € cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ FARAH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2022 as 18:17 , sob o nimero WGJA22700303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.
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AMOSTRA E
Elementon® 1 | 02/2022
Enderego: R. Frang¢a Pinto, 11 ILF. =2.219,74 i
Bairro: Enseada |Gidade: |Guaruja |UF: SP
Fonte/ telefone: |Guaruja Beach Iméveis — (13) 3357-8586
Tipo: | Apartamento cobertura duplex |
Area priv. (M) 122,00 Status: Oferta i
Preco: R$ 450.000,00 R$/ n? 3504,10 H
Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao v
Fator oferta: 0,95

\ éx

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.
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Elementone 2 | 02/2022 §
Enderego: R. Franca Pinto, 135 I.F. =2.219,74
Bairro: Enseada |Cidade: |Guaruja |UF: sP
Fonte/ telefone: |Imobiliaria Sol e Mar — (13) 3386-4037
Tipo: | Apartamento cobertura |
Area priv. (m 110,00 Status: Oferta
Prego: R$ 550.000,00 R$/ n? 4.750,00
Obs.: apartamento considerado em estado novo/regular de conservagdo g
Fator oferta: 0,95 ]

-y “iﬁ“f’ii

mento é cOpisEs iai- i i Teiaiei tica 1o orot
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.
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Elementon? 3 |  02/2022 &

Enderego: R. Frang¢a Pinto, 171 ILF. =2.219,74 B

Bairro: Enseada |Cidade: Guaruja |UF: SP |

Fonte/ telefone: |Brunella Iméveis — (13) 3351-1818 i

Tipo: | Apartamento cobertura | .

Area priv. (m 120,00 Status: Oferta 4
Preco: R$ 690.000,00 R$/ n? 5175,00

Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao
Fator oferta: 0,90
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.

Elemento n® 4 | 02/2022

Enderego: R. Franga Pinto, 366 — cob 42 I.LF. =2.219,74

Bairro: Enseada |Cidade: |Guaruja |UF: sP

Fonte/ telefone: |Goulart Administragéo — (13) 3357-7069

Tipo: | Apartamento cobertura | .

Area priv. (m) 200,00 Status: Oferta 1

Prego: R$ 585.000,00 R$/ n? 277875

Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagao &
Fator oferta: 0,95 J

[Qale]glra=-=aiaiais=maiamaiaiaiiareimmoiiab=TATAMATIATIb=11001=1011= a1 A1 8 i AN S o 1 S
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Elementon? 5 | 02/2022 §
Enderego: R. Franga Pinto, 366 — cob 52 I.LF. =2.219,74
Bairro: Enseada |Cidade: |Guaruja |UF: sP
Fonte/ telefone: [Atila Iméveis — (13) 3329-2500
Tipo: | Apartamento cobertura |
Area priv. (m 200,00 Status: Oferta
Prego: R$ 690.000,00 R$/ n? 310500

Obs.: apartamento considerado em estado regular de conservagdo
Fator oferta: 0,90

01004744-70.201
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.
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CJOSE LUZ | FARAH ]

ENGENHEIRO CIVIL

HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES

1 2.219,74  450.000,00
3 2.219,74  690.000,00

5 2.219,74  690.000,00

AP MEDIO

AP MEDIO

AP MEDIO

2500,00

2500,00

2500,00

8.062,52

8.957,38

8.062,52

CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

0,6874

0,6874

0,6209

JA22700303920

5542,50

833,33 6157,66

833,33 5005,86

13,07%

11,92%

14,27%

88,08%

85,73%

2.775,66

3.730,79

2.862,62

c: comparativo

Foca: fator de obsolescéncia para o avaliando(0,5616) - 39 anos - imbvel em estado de conservagao regular

l. F. avaliando 2219,74

Ca = coeficiente de aproveitamento
Vut = valor unitario de terreno
Vuc = valor unitario da construgao

a: avaliando

Vuca: valor un. const. avaliando(4,568x1.765,00 = R$8.062,52/m?- mar./22)

Au = area (til do avaliando

l

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004744-70.2019.8.26.0223 e cddigo 1ECrWstU.
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