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PriXe

RELIMINARES

g
E;le :;:s:e?oi Pt'rlrg_ul tem por escopo a determinacio do valor de mercait
] do ocalizado na Avenida Presidente Costa ¢ Sils : r\'_ e, o
: . I L2

amento n® 607 —Edificio Iporanga, Bairro &

; ! 3 oqueirs . S S
patricula n® 56.038, CRI- Praia Grande. oqueirdo, Praia Grande, S}

- VISTORIA

s / Na data de 8 de Janeiro de 2013 fo; efetivada a vistoria do imoével
galiando e nesse mesmo dia foram coletadas amostras de comparativos

pecessdrias.
i.1- SITUACAO

O imovel situa-se na Avenida Presidente Costa e Silva, na quadra
completada pela Rua Jaht, Rua Metropolitano e Rua Pernambuco.

Trata-se de local dotado de todo os melhoramentos publicos usuais. tais

como pavimentagdo, passeio, guia e sarjetas, redes de dgua e esgoto, energia
elétrica domiciliar, iluminagdo publica, telefone, coleta de lixo e transportes
‘ Pixbiicos (onibus).

Apresenta caracteristicas com predominio de edificagdes destinadas &
habitagdo de classe média, utilizadas para veraneio cujos proprietarios na grande
maioria residem na capital paulista.

Junto a quadra onde se situa o imovel encontra-se a Avenida Presidente
Costa e Silva, que é uma via com trafego intenso, que € a principal via comercial
de Praia Grande.

[.2 — CARACTERISTICAS DO EDIFICIO IPORANGA

9 pavimentos, tendo no (érreo Saguao de

Trata-se de um edificio com ‘
evador, 8 andares com 4 apartamentos

entrada, sala de administragdo e hall de el
por andar, totalizando 32 apartamentos

a) anos ¢ o estado geral dé

ificio ¢ de 30 (trint ]
0 SUl Fotografico (Anexo 1) /

idade aparente d L
(i de notar no Relatorio

conservagdo € bom, como S€ PO |
i ~§P CEP; 04545-003
e 9/14  Vila Olimpia - S0 Paulo AP & !
Rua Fiandeiris 18 AT 713846 053 cel (1) 8086 342

e-mail - valterishid?
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» CARACTERISTICAS DO APARTA MENTO N.° 607 - AVALIANT x/; /
gl _ DEPENDENCIAS
. Trata-se de um apartamento localizado no 6° andar 161

E constituido de sala, 3 dormitérios, 2 banheiros, cozinha e drea de servico

“’ O pé-direito € de 2,70 m.

132~ AREA UTIL- AREA TOTAL g e
. /:\rea atil 95,18 m?
e Area comum 35,17 m?
* Area total 130,98 m?

hu = Area atil = 95:1_8—m21

¢1.3.3 —~ IDADE

A idade aparente do prédio e consequentemente do apartamento avaliando
¢de 30 anos e o estado de conservagdo do apartamento é bom.

I= Idade = 30 anos
I1.3.4 - PADRAO DE ACABAMENTO

a~- Pisos: ceramica em todas as dependéncias

b~ Paredes: massa corrida e latex nas areas secas e cerimica até o teto nas areas
molhadas.

¢~ Esquadrias: de aluminio em todas as janelas e portas de compensado.

|

d - Instalagdes: elétricas e hidraulicas embutidas. Luminarias de pu\.lrfrt
comercial, |
|

\

Rua Fiandeiras n®479/14 - Vila Olimpia - S0 Paulo - 8P CEP: 04545-003 "8
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail - valterishida@yahoo.com.br
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wwl@ﬂ: pia de inox com fampo de granito, armarios 68 fooui -
inha. louca sanitdria de padrio co |
 puga na drea de servigo,
&

g0 construtivo: acabamento padrio comercial,

o de conserya(;ﬁo: bom = |.
|- AVALIACAO

1l - Normas Observadas

@ . avaliagdo terd por base as re

_ : comendagdes e parametros de céilculos
reconizados pelas seguintes normas atualmente em vigor:

e ——
1 NBR-14.653-1 — Normas Brasileiras - Avaliagoes de Bens — parte T — S~
Procedimentos Gerais '
» NBR-14.653-2

- Normas Brasileiras - Avaliagdes de Bens — parte 2 — Iméveis
Urbanos

» Normas para Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Os célculos serdo desenvolvidos para a data deste laudo: Fevereiro de
2013.

U Wi Metodologia

Em fungdo das caracteristicas do imével avaliando e mediante as pesquisas
realizadas no mercado imobiliario da regido, para a determinagio do valor de
mercado, foi adotado 0 Método Comparativo Direto. tanto para se fixar o custo
unitdrio do terreno no local, como para se encontrar o preco real do imovel.

Como o imével objeto da avaliagdo é um apartamento que faz parte de um
edificio sob a forma de um condominio, em que a rentabilidade do pavimento
erreo ndo tem diferenca significativa em relagio aos superiores e ainda
admitindo-se que a respectiva construgio esteja ocupando adequadamente o
terreno, sera utilizado o Método de Avaliacio de Unidades Padronizadas.

Aaplicagdo desse critério tem por base as seguintes premissas:

i) Fator preponderante € a drea util do apartamento (;'1'1' a privativa), os cnh:u‘.«ks;‘
serdo dirigidos pelo Método do Metro Quadrado Médio. ‘:

Rua Fiandeiras n°® 479/14 — Vila Olimpia - Siio Paulo - SP _L‘l-?]’:t\-ti-is-l\\l}
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — valterishida@yahoo.com br
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alor do apartamento € composto da
a;‘mél}.
2 no valor do apartamento a sua localiracs

fuem : x a localizacdo (apen; ; i
‘f‘.ﬂ-io construtivo e sua idade (sobre a consu—u;éoj( PeNas no terreno) e dinda

MO 2 WK1 &

cota do terreno e da cota de
ta d

¥

. _ procedimentos

jsto posto, adotou-se o seguinte roteiro

il.ajhus:

‘;;_3_! - Determinagdo do prego unitario do apartamento avaliando.

para o desenvolvimento dos

Pesquisa e coleta de amostra no mercado imobilidrio de apartamentos em

jrta para \'endg ou ja comercializados, cujos elementos apos selecio e oD
cocessados através de adequada homogeneizagdo, conforme demonstrativos
paliticos que se encontram no Anexo n.° II, conduziram ao seguinte valor T
mitario para o apartamento avaliando:
= . e,
Vua = R2.507,97/m"
[II.3.2 — Esta avaliacdo alcangou o:
Grau I = Nivel Fundamentacao : «--....__

Grau II = Nivel Precisio S
¢’
[II.3.3 — Valor do Apartamento Avaliando
Va=Acx Vua
Vua = Valor unitario do apartamento = R$ 2.507,97/m’

Ac = area util do apartamento = 95,81 m’

Va= 95,81 m" x R$ 2.507,97/ m® = R$ 240.288.60 ou arredondando tem-se o
preco do imovel avaliando em:

Valor do apartamento = RS 240.000,00.

(duzentos e quarenta mil reais), referéncia Fevereiro de 2013. A

Rua Fiandeiras n° 479/14 — Vila Olimpia — S3o Paulo - SP CEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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(ONSIDERACOES FINAIS S
¢ :

andlises € consultas efetuadas

irio da regido em face de conjuntura econdmica de viés recessivo,

']] ™ CF 1 W
# 4 um clima de equilibrio e entre a oferta e demanda.

s pode-se concluir que o mercade

1Oy
» gNCERRAMENTO
Contém o presente laudo 6 (seis) folhas estando todas rubricadas e esta
jiima assinada. -

Acompanham 2 (dois) anexos (I e II).

Anexo 1 — Relatorio Fotografico
Anexo II — Calculo do Valor Unitario

Sdo Paulo, 18 de Fevereiro de 2013.

Valter Ishida

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

CREA n.? 0600 12.2405-SP

Membro Titular — IBAPE-SP n.° 996

Pés-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Rua Fiandeiras n° 479/14 — Vila Olimpia - S0 Paulo - SP CEP: 04545003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5439
e-mail - valterishida@yahoo.com.br




ANEXO |

RELATORIO FOTOGRAFICO

v
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Foto n® 1 - Vista da

Avenida Presidente Costa

principal centro comercial de Praia Grande,

¢ Silva, com o Edificio Iporanga do Apto 807

vendo-se ao fundo g Avenida Presidente Castelo

; ; . inio Edificio Iporanga
I0lo n° 2 — Viela de acesso do condominio | |

. o ' ' + ¥ b TP R A \“
R f]l lecl 5 N 4; )/I‘l Vlltl "[ I“tl Iy ﬂl I 1|||Il X l ( l | o
ua U]d () n 111N ) 11 ’1 ‘ A

% 3459
Fone; (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 545¢
‘ e-mail — valterishida@yahoo.com.br

- drvalfiany
Bramco, com
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Imlu N" 3 —Vista da Rua Pernambuco com Edi
praia.. :

ficio Iporanga 4 direi i
anga a direita e ¢ 0 a Avenids i
€ 40 fundo a Avenida Presidente astelo Branco ¢ a

Foto n® 4 — Viela d

¢ acesso ao Condominio Edificio Iporanga pela Rua Pernambuco (

Rua Fiandeiras n°479/14 - Vila Olimpia — Séio Paulo — SP  CEP- 04545-003)
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459 \
e-mail - valterishida@yahoo.com.br
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Bigmeri -1 & M
Foto n° 5 — Entrad: N yioe g
3 — Entrada do Edificio Iporanga, Bloco 2 do Apto 607 — avaliando, frente ik x
i s C para a viela,
a ; S ey

foto n°6 -

- Detalhe da porta de entrada do Edificio Iporanga — Bloco 2 - do

Apto 607 avaliano de \-ig&vL{hlimln'\.
Rua Fiandeiras n°479/14 — Vila Olimpia - Séo Paulo — SP  CEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail - valterishida@yahoo,com. br
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Foto n® 7 Hall do elevador do edificio Iporanga com piso de pedra mineira,

IU‘}““SAI-Scr[ ro de d =0 do ( {)nd n ‘e dific Y 3 1.-6“ ine

. a‘, 1.) fa co M pisc [ el Cind
{ d( S LI

1 (J dd a ministr Ac ominio no terreo do edilicic oranga co S0 L MINCITa

ila Olimpia - lo-SP CEP: 04545-003
a Fi i ° 479/14 — Vila Olimpia — Sdo Pau
- FlandEIrJangr (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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Foton®9Y - S moxarifa » Lo ) ) No *0 CO DISO de pedra mineira
ala do al X fad 5
| i d o do Condc minio n
0 lerreo ¢ m piso d F
L

_avaliando com piso cerdmico ¢ paredes com massa corrida ¢ latgx.

04545-003

Foto n°® 10 — Interior da sala do Apto 607 -

Rua Fiandeiras n°479/14 - Vila Olimpia — Sdo Paulo - SP CEP:
Fone: (11) 3044 627 1/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — vallerishida@yahou.cumhr
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) n 11LOT10 anterio) MM PISO Ce C €S € ( &
F 0
1 IS0 A e paredes com 1assa commida e lite
X

po d

-

Foto n° 12 — Banheiro social com piso e paredes com cermica, louca sanitiria padriio comefeial e lavatorio com tam

granito e gabinete ¢ box de acrilico.
Rua Fiandeiras n° 479/14 — Vila Olimpia ~ S#o Paulo - 8P CEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5439 .
e-mail — valterishida@yahoo.com.br




VALTER
AVALIACOES S ISHip
P ALIACOES ¥ ”*.RI(-}-\\JS!

ENGF NHARIA v

o n° 13 — Do 0 S p Crd CO € paredes ¢ 1as55a Ca a -
F I J 0 POSIETIOor com pisc I xd m ASsa Tl ¢
1Orio 1 | SO CEramico e p; o o d la
escom L
X

i TR ¥ v ok
e paredes revestidas de cerimica, pia de inoX Com @rnACIOs d
{

L

madeira envernizados ¢

Foto n° 14 — Cozinha com piso
caixilho da janela de aluminio..
Rua Fiandeiras n°479/14 - Vila Olimpia
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — valterishida@yahoo.com.br

S0 Paulo — SP - CEP: 04545-003
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Provestt P i :

Yy 15
Foton® 15 — WC reformado e adaptado para banho do 3° d

tampo de granito e gabinete e box de acrilico.

Ormitorio com piso e paredes com ¢

bacia ¢ lavatorio com

’ '
Foto n° 16 — Area de servigo com piso e paredes com cerimica e tanque de lavar de louca ¢ g’q{\ilhu de aluminio na janela

Rua Fiandeiras n®479/14 — Vila Olimpia — Sdo Paulo - SP (‘i?('l‘: 04545-003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — valterishida@yahoo.com br {
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ANEXO 11 o

_. DETERMINACAO DE VALOR
. UNITARIO DO
IMOVEL AVALIANDO

Rua Fiandeiras n° 479/14 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - SP CEP: 04545-003 { i/
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459 L
e-mail — valterishida@yahoo.com.br
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v 4 .}G
. Avenida Presidente Costg o Silva p° o
il 0" 224, apartamento n°® 607
« Bairro Boqueirio e
o Praia Grande - Sp
s
12~ CARACTERISTICAS: A i
. A : Partamento tipo quitinete
~ Dependéncias: Sala, 3 domitérios, | baghes
o Prédio com 9 pavimentos v B ¢

» Conservacio: bom

e Zonada Norma IBAPE - 74
e Ac = drea ltil = 9581 m?

e Ftra=1

Padriio: médio
2 elevadores -
Idade = Ia = 30 anos

I1.1 - Célculo do valor unitério médio de cada amostra de apartamento

Vuc =Pr= Preco apartamento
Ac Area util

. IL2 - Como o Fator de Localizagio (If = indice fiscal) s6 influi no valor do terreno.
enquanto o Padrdo Construtivo e Estado de Conservagio sobre a construgdo, é mistel"
separar a influéncia de um e de outro no fator de transposigdo (Ftr) para efetuar a
homogeneizagao, isto é para obter o :

= Pt = porcentagem de influéncia do terreno
D= e R .
- Pc = porcentagem de influéncia da construgéo

I1.3 - Célculo da quota parte do terreno = qt

qtn = ___Valor Unitério Terreno = Vutn
Coef. De Aproveitamento Can

Vutn = Valor Unitario do Terreno — amostra “n”
Can = Coeficiente Aproveitamento do Terreno — amostra “n”

Vutn = Vuta x Ifn
Ifa

Vuta = Valor Unitério do Terreno do Imével Avaliando
Ifn = Indice Fiscal do Terreno amostra “n”
[fa = Indice Fiscal do Terreno Imovel Avaliando
Rua Fiandeiras n®479/14 - Vila Olimpia - 530 Paulo - 5P CEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 627 1/3846 0538 cel (11) 8666 5439
e-mail - valterishida@yahoo.com br
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vutn = Vuta x [

gin = Vutn
Can

; - Cilculo da quota parte de construgio ( ge )
li e

. ; pelo enquadramento advindo de tabelas de custos unitdrios de 00'15“_ B pubhc;zsaﬁ
asalmente (Revista — A Construgiio em Sio Paulo * Editora PINI — copia no Anex(lFm;
gtcumemos). descontados do “Fator de Obsolescéncia™ (Kd) e CO"SIdm.G o
padrdo Construtivo”, obtém-se “qc” (quota parte da construgio) pela formula:

cn = Vuen x BDI x Kd

onde
Vuen = Valor Unitario de Construgdo do apartamento amostra “n” da tabela “PINI" —
copia Anexo IV
BDI = Taxa adotada 30%
Kdn = fator de obsolescéncia = adotado o método d

o valor decrescente, conforme tabela
do Anexo IV, que emprega a formula

Kdn=(1-r)"

n = Idade do Imovel

r = Razdo de obsolescéncia para apartamento = 2,5
IL.5 - Calculo do Pt e Pc

Pt= gt =em % ( porcentagem )
(qt +qc)

Pc=__gc =em % ( porcentagem )
(qc +qc)

11.6 - Calculo do Ftr = Fator de transposigéo para homogeneizago pela formula:

Ftrn = Ptn x Ifa + Pen x (Vuca x Kda)

Ifn (Vucn x Kdn) 'f
;’J
Rua Fiandeiras n°479/14 — Vila Olimpi |
L pia — Sdo Paulo — SP CEP: 04545-003 "
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459 e i

e-mail - valterishida@yahoo.com.br
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i
AMOSTRA 1
S
Fonte: Assessorig Imobiliaria ;
H

Contato: Sr. Maurg tel: (13) 3473 - g9g9

LOCALIZACAO

Avenida Guilhermina pe 612 Apto 55
Edificio Trianon

Bairro Jardim Guilhermina

Praia Grande - Sp

- CARACTERISTICAS
® Dependéncias: sala. 2 dormitorios, cozin
® Acl = drea til = 71 m?
®* Pl =RS$ 260.000,00 (transagéo)
® ClI = conservagdo = novo = 0.75
* Ffl=0.9

ha I banheiro e 2 vagas na garagem coletiva

Calculo do Vucl

Vucl = _P1 x Ffl x C1
Acl

Vucl =260.000.00 x 0,9 x 0,75
71

Vucl =RS$ 2.471,83/ m?

AMOSTRA 2 /

Fonte: Assessoria Imobiliaria :
Contato: Sr. Mauro tel: (13) 3473 - 8909 I
i impia — Sio Paulo - SP CEP: 04545-003 b
i i ° 479/14 - Vila Olimpia - S&o /
s ande'rl.':if)n:' (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
- e-mail — valterishida@yahoo.com.br




P2 = RS$ 260.000,00 (oferta)

C2 = conservagio = excelente estado
bli=0.5 it

Célculo do Vuc2

Vuc2= P2 x FRx 2
Ac2

: Vuc2 = 260.000.00 x 0,9 x 0,75
68,00

Vuc2 = R$ 2.580,88/ m?

AMOSTRA 3

Fonte: Assessoria Imobiliaria
Contato: Sr. Mauro tel: (13) 3473 - 8909

LOCALIZACAO
Rua Londrina n° 231 — Apto 21

Edificio Pibe
Bairro Boqueirdo
Praia Grande - SP

CARACTERISTICAS

e Dependéncias: sala, 2 dormitorios (1 suite), cozinha, area de servigo, | banheiro e | v?

na garagem coletiva. /
o Zonada Norma IBAPE — 2Z-4
o Ac3 = drea util = 70,50 m ;
. Rua Fiandeiras n°479/14 — Vila Olimpia — Sdo Paulo — SP CEP: 04545-003
Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5459
e-mail — valterishida@yahoo.com.br




Vue3 =260.000.00 x 0,9 x

70,50

Vuc3 = RS 2.489 36/ m?

AMOSTRA 4

Fonte: Assessoria Imobiliaria
Contato: Sr. Mauro tel: (13) 3473 - 8909

LOCALIZACAO

Rua Rui Barbosa 276 Apto 26
Edificio Cassio Navarro
Bairro Canto do Forte

Praia Grande - SP

CARACTERISTICAS

Dependéncias: sala, 2 dormitérios (1 suite), cozinha, drea de servigo, 1 banheiro e 1

vaga na garagem coletiva,
Ac4 = drea til = 69,50 m’
P4 = R$ 260.000,00 (oferta)
C4 = conservagio = excelente estado = 0,75

Ff4=0,9

s

Célculo do Vuc4

Vucd = P4 x Ffd x C4
Acd

Vue4 = 260.000,00 x 0,9 x 0,75
69,50

' 2
Vuc4 = R$ 2.525,17/ m |
Rua Fiandeiras n°479/14 - Vila Olimpia - Sdo Paulo - 8P CEP: M545-Q03

Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (1 1) 8666 5459
e-mail - valterishida@yahoo.com.br




CARACTERISTICAS

 Dependéncias: sala, 3 dormitorios,
P4 = R$ 290.000,00 (transagéio)
C4 = conservagdo = Reformado = 0,9
Ff4=0,9

Calculo do Vucd

Vucd= P4 x Ff4x C4
Acd

Vuc4 = 290.000.00 x 0,9 x 0,9
95

Vuc4 = R$ 2.472.63/ m*

a) Tratamento dos Valores Unitarios Homogeneizados das Amostras pelo Critério de
Média saneada

Valor Unitario Homogeneizado
S AT1;88
2.580,88

17 B e R 2 AB9,30
e RadRT

R T ORI YA 2.472.63
...12.538,87

Soma

Amostra

i - P; 04545-003
iandeiras n°479/14 — Vila Olimpia - S80 Paulo - §P CE 5003
i Fone: (11) 3044 6271/3846 0538 cel (11) 8666 5439
 e-mail ~ valterishida@yahoo.com.br
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