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Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no
CAU/SP - Conselho de Arquitetura e Urbanismo, ne A 20700-4, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos Autos da Acdo:
PROCEDIMENTO ORDINARO, requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
MORADA DAS FLORES, em face de JOANINHA DE MORAIS CARVALHO,
apds a anilise dos documentos, realizacdo de vistoria no imovel
penhorado, pesquisa de valores de iméveis e levantamento de indices P

especificos da construcao civil, vem, respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

_LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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PROCESSO: N®* 0121980-46.2007 .8.26.0008
1% VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL VI - TATUAPE SAD PAULO /S

REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO MORADA DAS FLORES

REQUERIDO: JOANINHA DE MORAIS CARVALHO

1. RESUMO DO VALOR

ignatario conclui o valor de mercado di venda do imave

apartamento n® 403, do 4° andar, do Condominio Edificio Morada das
Flores, localizado & Rua Guatemala, n? 136, na Vila Guilhermina, Praia
Grande-5P, considerando suas condigches como livre e desembaracadas
de quaisquer dnus CNtargos e gravames de qualquer natureza pelo

alor total aferido e

R$ 206.000,00, para o més de SETEMBRO de 2014.
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2. OBJETIVO —
Erm wstrita observancia ac [ e1tave ¥ f
presente Laudo visa a apresentar JOSIdiC tecr . nao o
correta e criteriosa determinacio d valor d MO nenhorad
C « . L
Penhora de fl. 242/2413 objeto da presents acqd 3 saber UH‘

Apartamento n® 403, localizado no 4¢ andar ou 5¢

pavimento do CONDOMINIO EDIFICIO MORADA DAS FLORES

situado @ Rua Guatemala, n® 136, no Jardim Silvestre, Praia
]

Grande-SP.

i

s,
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3. CARACTERISTICAS GERAIS
3.1.Situacao: O imovel locali; € No ende !
adr Y # i pela 3! 3 -+ Aéx
i
3.2.Zoneamento: Zona Predominantemente Residencial — 700
termos da Lei Complementa €
3.3.Melhoramentos Publicos: | ocal € dotado de
equipamentos e servigcos de infraestrutura dect Nados ao uso urbano
3.4.Circunvizinhanga: Trata-se de bairro da por¢io leste do
Municipio, proximo ao centro da cidade. Apresenta os usos comercia
de prestacao de servigos — para atendimento local - e, principalmente,
residencial, formado, em sua maioria, por edificacdes térreas ou
assobradadas e edificios de apartamentos de padrdo médio. Destacam-
€, nas proximidades, a Avenida Pres. Castelo Branco, Av. Pres Kennedy
e a Via Expressa Sul. O imével em questdo estd a poucos metros da
Praia Guilhermina, adjacente a Praia do Bogueir3o.
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4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1. Terreno
4.2. Benfeitorias
Y EDIFICIO RIDRADA PAC M
= EUIFILIU MIURADA DAS FLORES tem cerca de 26 anoc «
-OnsLituido por bioco unico, com 5 andares, mais pavimentn terran
CO ura, com 08 a mentos por andar, totalizando 40 un
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A edific 1ICaA0 est mplantada n

nite do t r ¢ ') i 0 1] re 1la
de circulagdo de pedestrec | Vi on o 0 D¢
AS parede cxierna I J d " B ‘ er
No pavimento ae coberturs tao localizadoe 0 apartamento do
2elador e o saldo de festas e a "‘}‘*“’-’-'f'-"’"""-i, Com piso revestido por
ceramica, paredes revestidas por pastilhas ceramicas, e cobert Ira em

estrutura de madeira e telhas ceramicas.

O edificio conta com 01 elevador da marca Atlas

de transporte de 07 pass

*ABEIros ou 450 kg,

» COM capacidade

O hall social do Pavimento térreo do EDIFICIO MORADA DAS
FLORES, apresenta piso revestido com arddsia, paredes pintadas e
revestidas por pedra, laje de concreto com forro de madeira e

esquadrias de aluminio e vidro,

O hall social do 42 andar do EDIFiCIO MORADA DAS FLORES,
apresenta piso revec

stido com granilite, paredes €om pintura, sobre
Massa, e laje de concreto.
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DORMITORIOS (02)

pIso revestido com ¢ eramica:

uurm'inuMdm”aMhmfudnvnmmﬂiunvh,

de concreto armado; e

Quadrias de aluminio aluminio

BANHEIRO

PISO revestido com cerimic a;

paredes revestidas com azulejos, até o teto:

Luvdvfumrrhuﬁnmdnﬁg

esquadrias de aluminio

COZINHA

[JNMPHHMW;”HHHFMHUM

paredes re vestidas com ,1{Ij[!'Jl;'_‘ ate o teto:
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AREA DE SERVICOS

- O)fic Ragp
ae Imoveis de Praia Grande t to 403, do 4° andar d
Edificio Morada das Flores. dpresenta as seguintes areas

Area privativa = 68,75 m%
Area comum = 49,99838 m?;
Area total = 118,74838 m?;

Fracao ideal de terreno = 2,93571%.

O imodvel se enquadra no padrdo construtivo medio, de
conformidade com o item 1.3.3, do Grupo 1.3 - Apartamento, da
classificacdo do estudo “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE

SAO PAULO - IBAPE/SP, elaborado em 2002 e atualizado em agosto de

2007. Seu estado de conservacio enquadra-se na classificacdo entre

tua ELIAS FAusTO 34 CEP 04517030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.b
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5. CONCLUSAO - AVALIACAO DO IMOVEL
/3
:
O valor do Imdvel foi alca w900 COM 23 aplicacss de asze.
Comparativo Direto a partir de dados e informacges sobre os e
realizados e ofertas para a venda de unidades ng Edificio Morada da
Flores e seu entorno, obtidas junto a proprietarios e imobi Seins e
atuam na regiao.
A adocdo do Método Comparativo Direto Para a avaliacdo do imgvel
foi recomendavel, no presente Caso, em virtude das caracteristicas
especificas registradas na Rua Guatemala e em suas imediacdes, onde se
verifica certa verticalizacdo, mediante 2 construgdo de edificios de padrdo
medio, na maior parte dos casos. Esta situagdo faz com que haja grande
quantidade de ofertas de apartamentos naquela regido. i
Ainda em estrita observancia as exigéncias normativas, foi adotado
O enquadramento do imével em padrio construtivo médio, de
; - 0 " o - H -t.—‘—-. 1\
conformidade com o mencionado estudo “Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.
- - : o ) € em seu entornc
' As pesquisas de valores efetuadas no edificio ¢
= sente Laudo e forneceram
Encontram-se especificadas no Anexo Ill do presente
y Eliag ! : o
F . p 8/ 5049 3554 heitori@plareng L S
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setembro_de 2014

RS 299 B4
v=Sxq
&
Subst
V=6875m x RS 2.990 84
= RS 205.620,52.
Nestas condigoes, o valor final apurado para ven

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 206.000,00
(DUZENTOS E SEIS MIL REAIS)
SETEMBRO/2014
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vai o presente lLaudo em 12 (doze) folhas digitada
bricadas, sendo a ultima datada e assinada Seguem 03 anes o
ru = .
localizagdo do imdvel: Anexo B oo fia gt
o | com a l0C com foto Edific
Anexo
'\_10(“13 d-"l"' FIOH‘:\ e do interior do ‘i[»,x_l'1.]rn[.-g|",_\ j'“'_: e Anexo Il )L
Jementos da pesquisa de valores imobiliarios U‘
t
530 Paulo de setembro de 2012
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ANEXO 1 - LOCALIZACAOD
Rua Guatemala, n® 136, vila Guilherming p
» Praia Grandegp
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= Fotos 01 3 04. Vistas gerais do EDIFICIO MORADA DAS FLORES

: ala, n® : ;

f-' tuado na Rua Guatemala, n? 136, na Vila Guilhermina, Praia Grande-Sp
; 5 ovel objeto da avaliacdo € 0 apartamento n® 403, no 4¢ andar do

ferido edificio.
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Fotos 05 a 10. Vistas gerais das dreas comuns do pavimento térreo
do EDIFICIO MORADA DAS FLORES.
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Fotos 11 e 12. Vistas gerais das areas comuns do pavimento de

cobertura (62 andar) do EDIFICIO MORADA DAS FLORES.
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Fotos 13 e 14. Vistas gerais das do hall do 42 and
= andar do Edificio

Morada das Flores.
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Fotos 15 a 23. Aspectos internos do apartamento n® 403 - imével

objeto da avaliacao — do 42 andar do Edificio Morada das Flores.
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ocESS'AMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE va
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ARTAMENTOS — RUA GUATEMALA, vy GUILHERMp

AP

A, PRAIA
GRANDE-SP-

1. Condigdes Basicas

Para se tornarem comparaveis.

as ofertas de dpartamentgs colhidas

nos levantamentos de campo foram analisadas e Processadas de acordo
com o que estabelecem as normas, sendo

impostas as Seguintes
condicﬁesj

1.1.Valor a vista - os dados levantados nas dreas da pesquisa se

referem a ofertas de venda 2 vista.

1.2.Fator de Obsolescéncia (Foc) — foi aplicado, quando necessario, o

fator de adequagdo ao obsoletismo e a0 estado de conservacdo dos
imoveis ofertados.

g
AUSTO 34 cpp 04517 030

1.3.Padrdo_Construtivo (Fp) — foi aplicado, quando necessario, o
correspondente fator de correcdo, utilizando-se os pardmetros do
trabalho “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - 2007”, do Instituto

Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

MOEMA TEL 115049 3888/ 5049 3554 heitor@plareng.com. br




4. Localizacao (distdncia a praia) — o, efetuada , ¢,
1.4. Localiz a1 'lr-'.{_;r,'_

jores unitarios,

va : 2 ;
; | a praia. Apés pesqu

cia do imovel a p POS pesquisa no Mercado jocg)

IC30 do-

com a utilizacdo dos rorrPSprmdPnn s ind
=3 INdice- rel
-== elativos

gistan adotoy-se .

ra distancias de até S0m, 005 ... s
indicé 1,00, p2 95, para d")"'iﬂtild-', de 51m

i 0.90, para distancias maiores de 600m.
. e0,

1.5.Fator de Reducdo das Ofertas - fo; efetuada a Corregig ¢
- = e 10% '0

,ra compensar a habitual superestimativa das ofertas assim cop
p . Mo, para

rrigir @ natural elasticidade do mercadg.
co

2. Homogeneizacdo - Parametros Referenciais de Cilculo

Os calculos de homogeneiza¢io foram efetuados com 3 aplicacdo

da formula e nas condicdes abaixo descritas:

q=(Vo/A)x 0,9 x {0,8 x [1 + (Fp-1) + (Foc - 1)]+0,2x[1+(F- 1)1},

onde:

g = valor unitario de m? do apartamento pesquisado, em reais;

Vo = valor da oferta, em reais (RS);

A = drea privativa do imével pesquisado, em m?;
0,90 = correcdo de 10%, face  natural elasticidade do mercado
imobiligrio;

0,8 = Porcentagem representativa do valor da construcdo no valor

total do imgye| ;

Iy
tigg o
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. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA
L 4

Dados Referenciais do imdvel

- Enderegco: Rua Guatemala, no 136, apartamen

"ONDOMINIO EDIFICIO MORADA DAS FLORES Vi

to AN
w =

n= 4 A

13 Guilhermina Praia
Srande-SP

- Padrao construtivo: médio, Fp, = 1,926R,N.

- Idade aparente: 20 anos.

- Estado de conservac3o: entre regular e necessitando de reparos

simples (d), depreciacdo 8,09% — de acordo com o quadro de dlassificacio
| oe Heideck, relativo ao estado de conservacao das edificaces.
- Adequac3o ao obsoletismo- Foc,=0,772.
- Distancia 3 praia: 120 m. indice 0,95.

- Area privativa- 68,75 m?.

~ Vaga de garagem: 01 vaga indeterminada
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OFERTA N* 01

Local: Rua Ipanema, 582, apto. 33, Edificio P

d;grnfE'Sp-

Area privativa: 75,00 m’

Paraoe
Baragerr

situagdo: apartamento com 02 dormitérios e g1 vaga de p

- Distancia a praia: 650 m. indice 0.90

- Padrdo construtivo: médio, Fp, = 1,926R N

- Idade aparente: 20 anos

- Estado de conservacdo: entre regular o Necessitando de .

simples (d); "0 de reparos
-Foc, =0,772.

valor: RS 240.000,00, a vista.

Ofertante: Palace Imoveis - T: (13) 3878-2140, 5. Jodo Paulo

Origem: local.

Data: setembro/2014.

ql: R$ 2.912,00/m’.
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oFERTA N 02

a Embaré, 47, apto. 204, Conjuntg Rec Tal
- 1alis

Local‘ Ru

m;3" Vila
Praia GrandE'Sp- - ()u”h“f’rmrui.

jrea Privativa: 65,00 m”.

situago: apartamento com 02 dormitérios e 01 yagy g
€ garagem

_ pistancia a praia: 500 m. indice 0,95,
_padrao construtivo: médio, Fp, = 1 926R.N

: oN:
. |dade aparente: 15 anos;

- Estado de conservacdo: entre regular e necessitandg ¢
O de repar
0s

simples (d);
- Foc, = 0,820.

valor: RS 240.000,00, a vista.

Ofertante: Palace Imoveis - T: (13) 3878-2140, Sr. Joio Paulo.
Origem: local.

Data: setembro/2014.

q2: RS 3.167,46/m’.
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yal Aua Dr. CIro Larmeiro 184, Res | i
f# avie i
rande-5F
Area Privativa 80,00 m
Situagao apartamento com 02 dormitérios o :

Vi Vaga de f
pistncia & praia: 180 m. Indice 0 91 "
Padrao construtivo: médio Fp 1,926

' LONN
idade aparente: 10 anos
Estado de conservacio: entre
v t l‘]:LiJ,” e Necd
SSitando o -
simples (d), -
Foc, = 0,864
valor: RS 270.000,00, & vista
arti b: Palé . s le
Ofertante: Palace Imoveis - T (13) 3878 2140, 5 lodo Paul
Origem: local
: Data; setembro/2014

q3: RS 2.778,75/m".
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oFERTA N =

-~iambia, 345, ap. 151, Res. Partn ¢

LO‘:a': rua Colc Forto Espery, ca
praid ()(,Jr'ldt’ SP

frea privativa: 88,00 m".
situagdo: apar
pistancia a praia: 350 m. Indice 0,95

tamento com 02 dormitérios e 01 vag
d9kd de par

_ padrao construtivo: medio, Fp, = 1,926R N

_|dade aparente: 15 anos:

. Estado de conservagdo: entre regular e
Necessitand
" O de repar

U

slrﬂprS (d)i
- Foc, = 0,820.

valor: RS 295.000,00, a vista.
Ofertante: Onnix Imoveis - T: (13) 3473-9323, 5, Romilson

Origem: local.

Data: setembro/2014.

q4: RS 2.875,76/m’.
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Ay Pres Castelo Branco, 2 DV i i
LD{BL - F 22, | a. ( .'llu',jfl e [

GU’me{mm
privativa: 70,00 m°

3, Praia Grande-5P

Ared
situagdo: apart
_pistancia a praia: 0 m. Indice 1,00

amento com 02 dormitérios e 01 vaga ¢
- Baragerr
. padrdo construtivo: médio, Fp, = 1 926R.N
; aN:
_Idade aparente: 15 anos;
- Estado de conservacao necessitando d
€ reparos Simbplec {
Q}ES (e}
- Foc, = 0,753.

valor: RS 220.000,00, a vista.
Ofertante: Onnix ImGveis - T: (13) 3473-9323, sr. Romilso
8. =

Origem: local.

pata: setembro/2014.

g5: RS 2.857,38/m’.
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Aua ¢ oldmbia
Local

- ranoe SP
Ared privativa: 90,00

.-Ill-i!t.ﬁ"”“!’u:tur. 0z _j.,,(,.,h Py
' ) s
e B V1 vaga de

Situagao:
30 m. Indice 1.00

Distancid 4 praia: 3
padrao construtivo: meédio i
P 0: medio, Fp, = 1,926R.N
idade aparente: 20 ano

Estado de conservacao: entre re ol
ni regular e nececcis

[+8

)|r‘rlplt"3 (d)
-Foc,=0,772

valor: RS 300.000,00, a vista.
Ofertante: Onnix Imoveis - T: (13) 3473-9323, S¢. Romilson
Origem: local.

Data: setembro/2014.

g6: RS 2.970,00/m’.
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- N1S3
L‘FERIA e
- qua Nicaraguad 54. ap. 82, Ed. Saint Re
de-SF l J
red prrvativa: 70.00 m
Sifuaﬁjﬂi Ji.!.lr'f.JFIH'HU) com 02 dormitérios e 01
pistancid a praia 50 m. Indice 1,00 " VOEA de garage
Vﬂd'ao“”'“‘“rW(T”‘““fnf;v. 1,926R.N
idade aparente 20 anos i
£stado de conservacdo: entre regul
tre regular e
| smples(d) b s o
E -Focq:(L7?2_
alor: RS 250.000,00, 3 vista
ofertante: LUZ da Praia Imoveis - T: (13) 34
: L 73-1515, Sr. Paulo S
origem: local. aulo Sérgio
Data: setembro/2014.
q7: RS 3.182,14/m’".
I
o

> FAust
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v 4 Cep
04517 0
" 30 M
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: Nicaragua, 286, ap. 45, Res. Ri
H wca" Ruad 10 Paiva Vv, vila Guilherm;
-fMina, Prais
Grandf-"sp' Y
2
4rea privativa: 75,00 m".
situagao: apartamento com 02 dormitérios e 01 vagadeg
- . " arage
_ pistancia a praia: 280 m. Indic ——
D e 0,95.

. padrao construtivo: médio, Fp, = 1,926R.N
’ 8! ‘
. |dade aparente: 20 anos;

lE EDB 0s

simples (d);
-Foc, = 0,772.

valor: RS 260.000,00, a vista.
Ofertante: Luz da Praia Imoveis - T: (13) 3473-1515, Sr. Paulo Sérgi
ek érgio.

origem: local.
pata: setembro/2014.

g8: RS 3.120,00/m’.
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\é TUN""“
o IR/
R = ABAN
oreRTAN =
. Ferreira Martins, 14 p i
o Rua rubens Fer 8, ap. 105, g4 tapajés, v
’ sia Grande-5P
jnermind: Py
Gu 2
red privativa: 80,00 m
A .
so: 3partam9m0 com 02 dormitérios e 01 vaga de garagem
situaga’: oy Jaragem
pistancia 3 praia: 130 m. Indice 0,95
padrao construtivo: medio sem elevador, Fp, = 1,746R,N; v
_|dade aparente: 25 anos
: - Estado de conservacao: entre regular e necessitando de reparos
i
gmples (d);
J; Foco = 0,718
valor: RS 210.000,00, a vista.
pfertante: Luz da Praia Imoveis - T: (13) 3473-1515, Sr. Paulo Sérgio.
origem: local.
pata: setembro/2014.
2
q9:RS 2.699,49/m".

" g
F
"SI0 34 ¢gp 04517 030
MOEMA TEL 115049 3888/ 5049 3554  heitor@plareng.com. b




2
X - -
¢RREIRA i
a F g
R — ‘J‘“?" TETURA E URBANISMO SP No 4 3 .
.‘~:-"I-.“.{;.‘n\‘i,‘u\ DE AVALIACOES £ PERICIAS py ENGE b
: mala, % 3
Local: Rua Guate 136, apto 503, Edific 0 Morada d- f
@ Gas Hore«
vila

--u.ihermlna, Praia Grande-SP
&)
rea Privativa: 68,7 5 m',‘

A
suacao: apartamento com 02 dormitdrig :
sit aca se] Vaga de Baragem

- Distancia a praia: 120 m. indice 0,95

- Padrao construtivo: médio, Fp, = 1,926R.N.

- Idade aparente: 20 anos.

- Estado de conservacido: entre regular e necessitando de reparos
simples (d);

-Foc,=0,772.
valor: R$ 230.000,00, vendido em agosto de 2014.
Ofertante: Adm. Vetor - T: (13) 3491-1319, Sra. Marcia.

Origem: local.

Data: setembro/2014.

q10: RS 3.345,45/m’.
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4. Calculo do Valor Unitario Médio
Resumo dos valores pesquisados

Oferta N2 01 = R$ 2.912,00/m’
Oferta N2 02 = RS 3.167,46/m’

Oferta N2 03 = RS 2.778,75/m’
Oferta N2 04 = RS 2.875,76/m?
Oferta N2 05 = R$ 2.857,38/m’
Oferta N2 06 = RS 2.970,00/m>
Oferta N2 07 = R$ 3.182,14/m’
Oferta N2 08 = RS 3.120,00/m’
Oferta N2 09 = RS 2.699,49/m’
Oferta N2 10 = RS 3.345,45/m’

Média = R$ 2.990,84/m’

5. Elementos Discrepantes

o +30%) =R$ 3.888,10/m’

-

Limite Superior (valor medi

édio - 30%) = RS 2.093,59/m’

e on I Y

Limite Inferior (valor m

ntos discrepantes dos limites acima, a média
me

Por nao haver ele .
da de RS 2.990,84/m".

adi ea
apurada resulta na média san

heitor @plareng.com. b
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6. Aferigﬁo da Média Saneada

para verificar se a medi :
dia acima calculada incide no interval
intervaio de

nca (1.C.), com
confianga (1.C.) 80% de certeza, como preconiza a N
orma, calcula-se

o desvio padrao dos unitarios acima apurad
0S.

QQM—Q: s = RS 204,88/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv = RS 204,88/m? / RS 2.990,84/m? = 7%

Coeficiente da Distribuicao de Student: t

TI(n-1):p/2] = t(9), (10%) = 1,383

Intervalo de Confianca: (1.C.)

e=(txs)/(n")=(1,383x RS 204,88/m?) / 10°

e = RS 89,61/m’

nfianga em referéncia sera:

|

Portanto, 0 intervalo de co

|.C. = Média saneada +/- €

2
I.C.=RS 2.r_¢)90,34/mZ +/-RS 89,61/m".

or unitario de apartamento, para @ més de

1
gamento 3 vista, sera de RS 2.990,84[m 2

setembro, 2014 e pa :
Y
|

heitor @ plareng.com. br
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