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AVALIACAO DE IMOVEL

Eu sou JOAO LEONEL PIERETTINOWAK, corretor deiméveis, CRECI 46.852-F,
com mais de 40 anos de experiéncianoramoimobiliario, especializado no
mercado de iméveis naregidode Guaruja, SP, e foco principal na praia de
Pitangueiras.

A pedido de pessoa interessada, estou fazendo a minha melhor avaliagdo
do imével abaixo, com base na norma ABNT NBR 14653-2, que se refere a
avaliacaode bens, parte 2, imdveis urbanos, e conforme o item 8.2.1, pelo
método comparativo direto de dados de mercado, analisando uma
amostra representativa de dados de mercado com caracteristicas
principais semelhantes ao imével avaliado, levando em consideracéo a
Iocallzagaoe acessibilidade, o padrao da construcao, a especificacao com

asi nserv n ntr
d_esa;sj_es_ajﬂﬂmu_ptmga_d_cas Desta maneira, o valor do imével
avaliadofoi calculado com base na sua area atil multiplicada pela média
do valor do metro quadrado, de area (til, dos imdveis da amostra,
aplicando ainda um fator de corre¢do a meu critério, como especialista
neste mercado.

IMOVEL: Cobertura diplex, com 5 quartos, 3 suites, 6 banheiros, duas
salas, espaco gourmet com churrasqueira, e piscina com cachoeira,
localizado no Edificio Sunshine Tower, a Rua Santos 363, apartamento 121,
Barra Funda, Pitangueiras, Guaruja, SP, CEP 11410-330, matricula 90304 do
Registro de Imédveis de Guaruja, cadastrado na Prefeitura Municipal sob
namero 0-0067-007-012, com area til de 234,40 m2, area total 386,38 m2
incluindo duas vagas de garagem individuais e indeterminadas, e fracdo
ideal de 14,4024%.

DESCRICAO: apartamento de alto padrdo, um por andar, com excelente
estado de conservacdo, com piso em granito, encanamento em cobre,
reformado, vidros azuis, sendo os da fachada espelhados, e esquadrias em

aluminio pintado na cor azul. Prédio com escada em ardésia, reta, com
patamares, enclausurada, com acesso, em cada andar, por antecamara

com duas portas corta fogo e duto exaustor de fumaca; mezanino de lazer

comsalao para festas e jogos, churrasqueira e copa, e apartamento para

zelador. Garagens na lateral e subsolo, sendo este_ com piso em concreto
arm refor 0, para supor nao quebrar por chuvas inten m

dias de maréalta. ElevadoresSchindler Atlas. Portaria eletrdnica 24 horas.
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Pavimento inferior: hall do elevador social, sala para trés ambientes
floreira na janela frontal, amplo terraco, escada em madeira de lei de
acesso ao pavimento superior, lavabo completo; dois quartos, banheiro
social, um quarto com comunica¢ao com o banheiro social (suite
americana) e armarioembutido; suite de casal com amplo quarto, armario
embutido e banheiro; corredor, cozinha com bancada de granito, cuba
dupla e gas encanado; drea de servico, quarto e banheiro de empregada e
saida para o hall do elevador de servico, para acesso a escada através de

antecamara com duas portas corta fogo e duto exaustor de fumaca.

Pavimento Superior: acesso pela escada interna, com duas portas

corta fogo e duto exaustor de fumaca, ou pelo elevador de servico, com

amplo saldao multiuso, balcdo em granito, pia e armarios embutidos e
banheiro social; suite master com quarto amplo, terraco privativo e
banheiro com banheira Jacuzzi de hidromassagem para duas pessoas;
espaco gourmet com churrasqueira, pia e bancada de apoio em granito;
escada de acesso ao deck de madeira da piscina, e acionamento da

cascata. Vi uis espelhad Ita da pisci

Baseado na situacdo atual do mercado imobilidrio na regido de
Pitangueiras, com mudancas no perfil dos compradores, além de muitas
ofertas de imoveis de todos os tipos que muitas vezes levam os
interessados a equivocos, apés andlise inicial de 26 amostras, por

comparaca caracteristi imilares com o imével avalia m
escolhidas apenas 8 delas. Este imével, por seu alto padrao de construcao,

qualidade dos materiais empregados, inclusive revestimento externo do
prédio com pastilhas ceramicas 5X5 cm, por sua localizagéo, conservacio e
excelente seguranca contra desastres naturais ou provocados, mas, no
entanto sem muito lazer no prédio, e sem servico de praia, foi avaliado por
mim como especialista no mercado, em apenas 85% da média das 8
amostrasrestantes, resultando sua avaliacao no valor de R$ 1.637.000,00
(um milhao seiscentos e trinta e sete mil reais).

Guaruja, 23 de janeiro de 2024,

JOAO LEONEL PIERETTI NOWAK, CRECI 46.852-F
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ENGENHEIROCIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

Guaruja, 23 de janeiro de 2024.
A

E E P - ENGENHARIA EMPREENDIMENTOS E
PROJETOS LTDA.

A/C
Sr. Radu Serban Dumitru Anton Movila
Unanian

Ref: AVALIACGAO DO VALOR DE MERCADO DO
APARTAMENTO COBERTURA DUPLEX 121 DO
QONDOMfNIO EDIFICIO SUNSHINE TOWER, SITO
A RUA SANTOS, 363, ESQUINA COM A RUA
PIRACICABA, BAIRRO PITANGUEIRAS, GUARUJA
- SP.

Prezado senhor

JOSE LUIZ FARAH, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA/SP sob n° 0600930748 (93074/D), pos-
graduado em engenharia de pericias e avaliages,
Membro Titular do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (n2 983), ha 33 (trinta e trés) profissional
atuante exclusivamente na area de pericias e
avaliagcbes de imdveis, atendendo a honrosa
solicitagao do V. Sa. de realizar os trabalhos
técnicos objetivando a apuracdo do valor de
mercado para compra/venda do imével supra
referido, apds o término dos trabalhos técnicos
realizados com vistorias, consultas no mercado
imobiliario setorial, inclusa pesquisa
mercadoldgica e dos trabalhos reservados que se
fizeram necessarios vem apresentar as
conclusdbes a que chegou, consolidadas no
seguinte

PARECER TECNICO DE
ENGENHARIA DE AVALIACOES

- AVALTIACAO IMOBILIARIA -

AV. MAL. FLORIANO PEIXOTO, 265/ 64
TEL (13) 3237-0034 SANTOS Si*

APTO.COBERTUTA DUPLEX 121 — COND, ED, SUNSHINE TOW

jan./24
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SUMARIO EXECUTIVO
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Solicitante EEP ENGENHARIA EMPREENDIMENTOS E PROJETOS LTDA. g x
A/C Sr. Radu Serban Dumitru Anton Movila Unanian 2 é
Finalidade Apuragao de Valor de Mercado - Compra/Venda 23
~ O
b=
Data de referéncia Janeiro de 2024 S 3
8 o
=]
N O
Imével objeto: &5
Apartamento cobertura duplex. S8
S
Rua Santos n° 363, esquina com a R. Piracicaba, bairro| § g
Endereco: Pitangueiras (centro), Guaruja - SP. % g
88
Trata-se de um apartamento cobertura duplex n? 121, ‘g§
o
que integra o Condominio Edificio “Sunshine Tower”,| s S
localizado no endereco supramencionado. & a
Referido apartamento é composto por: pavimento § g
inferior (122 andar) - sala em “L” para dois ambientes, | g o
3 « » . ~ (]
varanda com churrasqueira, lavabo, “hall” de circula¢ao | 8§ £
e/ou distribuicio interna, 1 (uma) suite com “closet”, 2 | @ €
Tipologias _do (dois) .quarto§, sendo. 1 (um) com acesso interno ao § g
., banheiro social, cozinha, area de servico e WC e|g £
imovel . . 23
despensa. Pavimento superior (132 andar) - ampla sala | 3 £
com copa, varanda com piscina com cascata e “deck” de | 3 §
madeira, lavabo, “hall” de circulacio e/ou distribuicao | £ .?g
interna e 1 (uma) suite com banheira de|ZE 5
hidromassagem. 5 “%
Area privativa: 234,40 m?2 2Q
Area total: 386,38m?, inclusa area de 2 vagas de garagem g3
(cf. matricula 90.304 do CRIG). S 2
~ e
Aprovacdo da Processo de construcao n® 03.708/9.840/86 |<>_< 2
construcao Alvara n° 0357/86 % £
©
. . . = QO
Habite-se: Carta c.le Habite-se pr1nc11.)al n218.864/00 8%
Expedida em o4 de fevereiro de 2000 g4
Idade (edificagdo): 24 anos (iE: §
“Apartamento Padrao Superior” - com elevador ( EVEIU - g’g
Padrao ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS | € %
Construtivo URBANOS / UIP - INDICES DE UNIDADES PADRONIZADAS § E
- IBAPE-SP - 2019) © 2
Estado de W £°
. Entre novo e regular “b” (EVEIU / IUP - IBAPE-SP 2019) <2
conservacgao: °3
T ®©
Metodologia Método Comparativo de Dados de Mercado l% ]
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De acordo com o objetivo do presente Parecer de Avaliagdo Imobilidria, com as
“Premissas e Disclaimers” descritas no mesmo, com as tendéncias de mercado na
regido na qual o imovel estd inserido, nas especificacées técnicas do imovel e nas
praticas do mercado imobilidrio, concluimos o seguinte valor para o imével na data
base janeiro de 2024:

Valor de

mercado Rs$ 1.413.2.80,00 (um milhao, quatrocentos e treze
mil, duzentos e oitenta reais)

(compra/venda)

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Imobilidria, bem como as indicacGes de valores
estdo sujeitos as premissas e exclusdes de responsabilidade descritas no item
“Condi¢des e Limitagdes Observadas” do mesmo, bem como certas condi¢oes
extraordindrias, hipotéticas e defini¢des, descritas abaixo, se houver.

PREMISSAS EXTRAORDINARIAS

Premissas extraordindrias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusio do
avaliador. Caso a data da avaliagdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade
de ser real, este é tratado como uma premissa extraordindria.

. Até a presente data ndo foi dado ao conhecimento do perito avaliador qualquer
fato que altere a conclusdo do laudo, portanto, esta avaliagio ndo contempla
premissas extraordindrias.

PREMISSAS HIPOTETICAS

Premissas hipotéticas sdo situa¢des contrarias a realidade, quando o avaliador por
indicagdo do solicitante e/ou proprietdrio do imovel avaliado simula um fato que ndo
existe ou é desconhecido a data da avaliacdo.

. Esta avaliacdo ndo contempla condig¢des hipotéticas.

Este sumario executivo ndo possui validade como apuragdo de valor de mercado se
separada do laudo completo o qual contém textos, fotos, anexos e conclusées que
embasam o presente estudo.

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES

A regido onde se localiza o imovel objeto é favorecida pelos parametros
construtivos determinados pela lei de Zoneamento e Uso e Ocupagao do Solo,
a qual possui o maior coeficiente de aproveitamento no municipio permitido

pela referida lei;
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A localizacdo do imédvel, bem como a facilidade a seu acesso, incluindo via
transportes publicos sdo pontos positivos;

Outro ponto positivo é o fato que cada andar do edificio possui apenas 1 (um)
apartamento.

Vistas extraidas do sitio “Google earth” indicando a localizagdo do Condominio Edificio
Sunshine Tower no qual do imével objeto se encontra inserido.

[

N ——— -
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| 1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. OBJETIVO

Visa o presente parecer técnico a apuracdo do valor de mercado provavel e atual para
compra/venda do seguinte imovel: apartamento cobertura duplex n® 121 do Condominio
Edificio Sunshine Tower, sito a Rua Santos n® 363, esquina com a Rua Piracicaba, bairro
Pitangueiras, municipio de Guaruja - SP.

1.2. CONCEITO E DEFINICAO DE VALOR

O valor a ser determinado segue a orientacdo do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia —, filiado a escola univalente e que obedece as
seguintes recomendagdes:

O valor de um bem é tnico, num dado instante, quaisquer que sejam os fins da
avaliacao;

e Esse valor é ideal e o0 objeto de uma avaliacdo é se aproximar o mais possivel dele;

e O grau de precisdo de uma avalia¢do é uma fungdo direta da finalidade para a qual é
efetuada, seja tributdria, hipotecaria, comercial ou judicial.

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

“A expressdo monetdria tedrica e mais provdvel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situagdo em que as partes,
conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso
e envolvidas em sua transagdo, ndo estejam compelidas a
negociagdo, no mercado vigente naquela data”.

1.2.1 CONCEITUACOES DE VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO:

“Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cGes
do mercado vigente.” (nbr 14653 - I “3.44 valor de mercado”)

"Quantia mais provdvel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢ées
mercadoldgicas”. (Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo)
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- Valor de mercado, segundo a International Valuation Standards - IVS, que de certa
forma consolida as defini¢des anteriores: "Valor de mercado é a quantia estimada
pela qual, na data da avaliagdo, um ativo seria transacionado entre um comprador e
um vendedor predispostos, em uma transa¢do entre partes independentes, apds
exposi¢cdo apropriada ao mercado e onde as partes agem com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo para transacionar.”

As IVS ainda preconizam:

“A defini¢do de Valor de Mercado deve ser aplicada de acordo com a seguinte
estrutura conceitual: “O valor estimado” refere-se a um prego expresso em termos de
dinheiro a pagar pelo ativo em uma transa¢do de mercado em condigdes normais de
mercado. Valor de mercado é o pre¢o mais provdvel razoavelmente obtido no
mercado na data de avaliagdo de acordo com a defini¢do do valor de mercado. Isto é
o melhor preco razoavelmente obtido pelo vendedor e o preco mais vantajoso
razoavelmente obtido pelo comprador. Esta estimativa exclui especificamente um
preco estimado inflado ou deflacionado por termos ou circunstdncias especiais,
como financiamento atipico, acordos de venda e relocagdo, consideragées especiais
ou concessées concedidas por qualquer pessoa associada a venda, ou qualquer
elemento de valor disponivel apenas para um proprietdrio ou comprador especifico.”

1.2.2 VALORES ADMISSIVEIS

“A representagdo do valor de mercado residindo em um intervalo de valores mais
provdveis é a forma mais comum de como as pessoas o reconhecem. O valor, na
prdtica, é mais facilmente reconhecido quando apresentado como contido em um
intervalo.

A respeito do conceito de valor de mercado, existe em nosso meio muita confusdo
a respeito do conceito da palavra valor, pois ela tem significado muito amplo. Mas
essas discussées infinddveis tém pouca importdncia para a engenharia de avaliagées:
o que o engenheiro de avaliagées busca é tGo somente o valor que o bem avaliado
possui no mercado de compra e venda, e isso se apresenta como um intervalo de
valores em que os precos das vendas mais provavelmente ocorrerdo. Por
simplificagdo é comum citar esse valor ndo como um intervalo, mas como um dado
pontual, geralmente o valor central do intervalo, mas reconhecendo existir uma
variagdo no seu entorno.” (Caldas, Léo Saraiva Engenheiro Civil - IBAPE - XXII
UPAV / XIII COBREAP - Fortaleza/CE - Abril/2006)

1.3. CONDICOES E LIMITACOES OBSERVADAS
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e Nao contempla investigacdes especificas no que concerne a defeitos no titulo de
propriedade, superposi¢do de divisas, hipotecas ou quaisquer outros dénus ou agdes,
por ndo integrarem o objetivo desta avaliacao;

e Admite como corretas as dimensées do imodvel constante da documentag¢do acostadas
aos autos, nas verificadas junto a Prefeitura Municipal - Setor de Cadastro Imobiliario
e as informagdes oferecidas por terceiros, deixando-se de assumir qualquer
responsabilidade por equivocos e/ou omissoes destas fontes;

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

e No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as analises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho, sio baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos;

¢ O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes nos c6digos
de ética profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avali¢oes e Pericias de Engenharia.

e O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos pelas Normas de
Avaliacdo NBR 14653-1/2011 e 14653-2/2011 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas; PELA Norma de Avaliacdao do IBAPE-SP/2011 e pela International Valuation
Standards Council (IVSC) - Avaliagao RICS - Normas Globais 2017.

e O signatdrio ndo tem no presente e nem contempla no futuro qualquer interesse nos
bem objeto dessa avaliacao.

| 2 ROTEIRO DOS TRABALHOS

Para estimativa do valor procurado referente ao imoével em questdo, foram
obedecidos os seguintes critérios metodologia:

» Vistoria do imovel, visando a obtenc¢do dos elementos pertinentes tanto a micro
regido onde o mesmo esta inserido, como as caracteristicas construtivas da
edificagdo, e, consequentemente, seus acabamentos, assim como o seu estado
de conservacao.

» Diligéncias diversas a Prefeitura Municipal ou outras instituicdes e/ou 6rgaos
publicos que se fizerem necessarias para levantamentos pertinentes ao estudo
solicitado.

» Pesquisa mercadoldgica, englobando a analise do comportamento imobiliario
setorial no periodo contempordneo a data da avaliagdo.
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» Avaliacdo técnica, consoante o procedimento preconizado pelas normas de
avaliagGes oficiais vigentes - “ABNT” e “IBAPE-SP”.

3 METODOLOGIA

3.1 INTRODUCAO

A metodologia aplicavel é func¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado.

O processo de avaliagdo é concluido através da analise dos resultados provindos de
cada método. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada
segunda sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de informagées. O
valor final da propriedade tanto pode corresponder ao valor de um dos métodos, quanto
a uma correla¢do de alguns deles ou todos.

Intervindo sempre quando da necessidade da apurag¢do 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 determinagdo do valor de uma propriedade.

3.2 METODOS

Considerando-se a avaliacdo imobiliaria citadina, ou seja, a fixagdo do valor de um
imével urbano, encontramos dois (2) métodos que, pela ampla utilizagdo e justeza de
resultados, consagram-se com plenitude.

— Método Comparativo de Dados de Mercado
— Método Evolutivo

3.21 METODO COMPARATIVO

O Método Comparativo de dados do Mercado tem por defini¢do basica o seguinte:

“Aquele em que ovalor do imével ou de suas partes constitutivas é o obtido através da comparagédo de dados

»

de mercado relativos a outros de caracteristicas similares ”.

Basicamente, apresenta quatro etapas distintas:
1. Caracterizacdo da propriedade, aquilatando os elementos que a valoriza ou ndo.
2. Pesquisa de valores antecedentes; analise das operagdes imobiliarias, e, vendas
ou ofertas que fornecam subsidios para a avaliacdo.
3. Homogeneizagdo de antecedentes, aplicacdo de coeficientes que permitem
uniformizar as inevitaveis variacdes que, destarte, a condi¢do restrita de
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semelhanca a ser observada na pesquisa de dados utilizaveis, influenciam na
formagdo do valor objetivado.

Na homogeneizacdo de valores, normalmente aplicam-se os coeficientes
abaixo relacionados, ndo sendo necessariamente obrigatorio utiliza-los em sua
totalidade:

- Coeficiente de forma de pagamento;

- Coeficiente de correc¢do pelo fator fonte;

- Coeficiente de profundidade (terreno);

- Coeficiente de testada (terreno);

- Coeficiente de varias frentes (terreno);

- Coeficiente de forma (terreno);

- Coeficiente de topografia (terreno);

- Coeficiente de transposi¢do (edifica¢do / terreno);

- Coeficiente de estado de conservacdo e idade (edificagdo);

- Coeficiente de padrdo construtivo (edificacdo)

- Coeficiente de atualizacdo...

E certo que devido as caracteristicas particulares de cada avaliagio, os

elementos expostos acima ndo esgotam a matéria.

4. Determinacdo do valor do imdvel avaliando: de posse dos resultados
homogeneizados, obtém-se o valor basico unitdrio a ser adotado na avaliacao,
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, depreciagdes e valorizagdes, para o custo das benfeitorias.

Basicamente apresenta cinco etapas distintas:

1. Avalia¢do do terreno através do método comparativo de dados do Mercado
imobilidrio setorial;

2. Estimativa do custo de reproducdo das benfeitorias como novas;

3. Estimativa da depreciacio da benfeitoria considerando seus aspectos
construtivos;

4. Deducdo da depreciagdo do custo de reprodugdo da benfeitoria como nova e

5. Soma das parcelas referentes ao valor do terreno (Vt) e do custo de reproducao
das benfeitorias (Vb) como novas, depreciadas, obtendo-se o valor do imével.

- Para a presente avaliacdo (compra/venda) foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com a utilizacdo do Tratamento por Fatores.

| 4. VISTORIA

4.1. REGIAO
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4.1.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL OBJETO

-

Imagem 1 - Fonte sitio “Geoprocessamento PMG” (seta e textos editados por este signatario)
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Imagem 2: parcial do mapa oficial fiscal do municipio de Guaruja - destaque do imével objeto.

Conforme se percebe na imagem supra, a localizacdo do imével objeto - Rua Santos n®
363, esquina com as Rua Piracicaba, tem a quadra complementada pelas Ruas Silvia
Valadao de Azevedo e Sdo Carlos.
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Figura 3: parcial do mapa oficial de bairros do municipio de Guaruja - destaques: bai
“Pitangueiras” e localizacdo do imovel.

4.1.2. MELHORAMENTOQS PUBLICOS

br/pastadigital/pg/QorirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0071826-19.2019.8.26.0100 e cddigo 2sfaTwuR.

A regido estd inserida no perimetro urbano do municipio de Guaruja, dispondo de
melhoramentos publicos, como: guias e sarjetas, pavimentac¢do, iluminag¢do publica,
rede elétrica, telefonia, de dgua e esgoto, coleta de lixo, além de internet e Tv a cabo e
atendimento por diversas linhas de transporte urbano.

t

jsp.jus

4.1.3. MAPA FISCAL DO MUNICIPIO

Conforme se depreende na planta genérica do municipio, o imével objeto se encontra
inserido no setor “0” (zero), na quadra 0067 (sessenta e sete), com indice fiscal/2024 =

1.724,45.
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4.1.4. LONEAMENTO

Pela atual Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do municipio de Guarujd, o imdvel

avaliando estd enquadrado na Zona “ZAD” - “Zona De Alta Densidade”, com
permissdo maxima para edificar consoante indica o quadro abaixo:
ANEXO 2 1
ANEXO 3a - TABELA DE ZONEAMENTO DE OCUPACAD DO SCLO
Taxa d! RFE:TL‘:::‘;M . gl;..hm Recuos Obrigatorios Minimos (m) 110409010
Maxima 10 (11, Minimo Basico Maximo (5 {m) Frente (m) (1 Lateral (1) Fundos {m)
aedm=15m
Alts Dansidade 4 5 75 & de8mate ttm=15m+(h-8)2 4(14)
acima de 11m = 3m +h/20
atedm=15m
Miédia Densidade 1 25 3 80 i deBmate 11m=15m+ (h-8)2 4014
oa [ 5] acima de 11m = 3m +h/20
I aedm=18m
Mz Densidads 2 25 kS 30 § deBmatétim=15m+ m-EN2 4(14)

acima de 11m = 3m +hi20
aedmuibm
1
st Donsidads 1 2 " 6 deBmaté 11m=15m+ (R3)2 2
Zona indusiral Neval & Peaguen [R]

0.8 5 3 30im 10 Im o+ hi20 4
Zana Poruara @ indusirial

Zoea ABlroportsia & Industis
aEdm=15m

Zora Astaparudris | oA f i 10 oy g m+ 812 3

Zona Ezp de Irteresse Fiblico | agdm=18m

Zona Eap. de Inderesse do Pairmdnio | 1 1" & dedmad 11m=1.5m+{m-aNz 3
Zona Exp. de Inkeresss Turisson

Satr de Presenacso Amisentsl. de 3 ; P aedm=18m

2 80 e Orla. de Reo 8 y " 5
o mul:ﬁumTwm 9 o deBmaté tim=15m+(h-8)2 3
Selor do Ocupacio Dingda (15) 03 1 11 5 agBme=15m 3

deEmaté 11 m=15m4(h8)2

até@m=18m
ot Do il ool 08 25 3 80 5 degmatd 11 mat,5m+ (h8hz 4

acima de 11 = 3m «h/20

Notes
1. Nos barrros. de Pae Cara, Morrmbos. Vils Zilds @ Cachosirn, nos lotes com testada masor que 7 metros & menor que 10 metros & dispensave] wn recun laseral ¢ nos fotes com testada menor que 7 metos, i
decpensdvels 05 Tecuos Iaterats o de fimdos. B lotes com mencs de 100 m*, o recue de frente mintmo sera de 3 metros, garantida & entrada de 1 carre no late
2 Mas svenadas Thaago Ferraira. Santos Dusnont, Adhemar de Baros, D Padro [ @ Oswaldo Cruz. fica permsitids a ocaipagae sabe as divias |abiais, comn alturs measimea da 8 metron. no pavisunto 1, exceto
Mnmwm:nhgrmnﬂm: quands ser respeitide o Fecto Mo exigide e jats de esquina
Sera permitida n censtugioe de g o do reciso fromeal. cory area maxima de & metros gaadrdos & alnra maxima de 180 metros

+. Mas zomas de alts & media denndades, 3 garngsm subtervines poder ocupar o5 TeCs com sehrelevagio maxima dz 1,60 mewos no recuo fromtal sm relagia ae passelo. Havendo sobrelevagio, 55 murems nas
ddvisas devem ter alnga maxima de | 40 metres

5 Apenas nas vins estubarais # coleborss, mediante outorga de potencial construmve
& Daverie fur pespataden 4 mm.ﬁon exivimLn 00 IR0 hlwmulmlmbmmm»wmlu natural ¢ comveruide Ao requerer apravagie A Prefuinura. oc projetos devemn var
apreseniados com aagrovagio dos & que g TSTIgEeS Especian
7 Prpcaleule do coufh deap i yerio compuradas as areas comuns, de garagens, cocubscSes horizomian ¢ verticals, cabas d'agua, barrilate, ensa da Eaguinas & o balango abeno das

! Mampmmum!hmmamﬂmmmmmssnnﬂm

0 A distanca entre edificag o multifamiliams em w mesmo com ane 1] memos de alnra. sers no mimime de 3 metos, quande a5 fachadas o posstimen abertiras ou possuirem aberfuras de Ansboentes o
habitaveis Acima de 1] ietros da alfwa. o distancia devera saf 0o manmso de 3 metres mais b 10

10 b e 2 dunenado versical enme o nivel do puse do prvimento mermeo & o posto mals alie da edificacils, wxchende telhados nio habaavels, canas de dgun, baerilen, crexs de maguings de elevadores e antenss

11 Mo calcule da oo de mmucmmowhohmwmm .

12 Mg laces das zonas de Barea msenidas nas Tomas Asas acpodﬂaom cossmpdes hossls, apart-hotess & conk Tesidans s m cemy Al manna de 1250 metres @
cosficiente de anroveitmento de 1., an loms acoma de X 000m”® (uetos

13 Was Zonas e Baca Densidade mseridas mas Zonas B 15 de [nhemesiie S-nclal poderio ser constaides edficios habitacsonas com ate 12,50 matros de altars & cosficiante de aproveltanento hasso de 1.5
14 Mas (Zonax de Alrs Dencidace. Madia Duncdada | -uﬁ:mm ndil'l.cu;ﬂllcom nirusa ate 1 nsotres, terio pecuo snmamo de fizndes de 3 metros

15 Mo Setor de Ocupasie Dirifada o ne Selor de Deianvelvanmnto CM&W&MMMHﬁkmkmm reiifives provisios i Tabela de Zoneaiaivio de Otigigfo para wites Sebares & pain as
Zonas de Ocupacio Usbana sehrepostas

Figura 4: quadro tabela de Zoneamento de ocupac¢do do Solo de Guaruja. Destaque: Zona “ZAD”.

- Consoante lei de zoneamento do municipio, o terreno objeto tem o seu
aproveitamento eficiente nos seguintes parametros:

Taxa de ocupag¢ao maxima: 0,6

Coeficiente de aproveitamento basico: 4

Coeficiente de aproveitamento maximo: 5

Gabarito maximo: 75m

Recuos:

Frente: sm

Laterais: até 8m = 1,5; de 8m até 11m = 1,5m + (h-8)/2 e acima de 11m = 3m + h/20
Fundos: 4m
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Figura 5: parcial do mapa oficial da lei de zoneamento do municipio de Guaruja, evidenciando a Zona
“ZAD” na qual o imo6vel em estudos se encontra inserido - destaque da localizacao do imovel objeto.

4.2 CARACTERIZACAO
4.2.1 CARACTERISTICAS DA MICRO-REGIAO

<a> Acesso:
O imovel objeto possui acesso direto.

<b> Bairro:
O imével avaliando encontra-se no Bairro denominado “Pitangueiras”.
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Ha transporte coletivo na microrregido em questdo, interligando-a aos demais
bairros da cidade.

<d> Melhoramentos Publicos:

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

<e> Comércio:
Nas cercanias do imdvel existem estabelecimentos comerciais diversificados, a

exemplo de bancos, restaurantes, bares, hotéis, shopping centers, pousadas, etc.

<f> Utilizagdo:
A destinagdo atual do imdvel em tela é residencial.

4.2.2 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Edificio:
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Padrao
construtivo:

4.3 DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
A seguir apresentamos o documentdario fotografico do imovel objeto extraido na data
da vistoria no qual se pode constatar as caracteristicas construtivas do mesmo.

TOMADAS INTERNAS DO IMOVEL OBJETO: APARTAMENTO COB. DUPLEX 121

S$ala em “L” para dois ambientes.
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Mostras das acomodagdes no 22 pavimento: ampla sala.
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Outra parcial da facha frontal evidenciando os acabamentos (fechamentos em
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Vista do acesso a garagem no sub solo.
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Vista da area de circulagéo (recuo lateral) no pavimento térreo.
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[ 5 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO | 3
Q

£

A especificagio de uma avaliacdo estd relacionada, tanto com o empenho do g

engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informag¢des que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentac¢do
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo
apresenta garantia de alcance de graus elevados de fundamentac¢do. Quanto ao grau de
precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagcdo “a priori”.

Para o presente trabalho temos a classificagio para o calculo do valor de
compra/venda do imével através do “Método Comparativo de Dados de Mercado”.

O presente trabalho é classificado como “Grau II” quanto a fundamentagdo e “Grau
[II” quanto a precisdo, conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T.

Ressaltamos que o grau de fundamentagdo esta diretamente relacionado com as
informagbes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10 - ABNT NBR 14.653-2 - 2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
L L, . Completa quanto aos fatores
1 Caracterizagdo do imovel avaliando utilizados no tratamento 2

2 Quantidade minima de dados de mercado
efetivamente utilizados

3 Identificacio dos dados de mercado Apresentacao de informagoes relativas
a todas as caracteristicas dos dados 1
correspondentes aos fatores utilizados
4 Inter\{alo admissivel de ajuste para 0,50 2 2,00 ,
o conjunto de fatores
SOMATORIA ”

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a
1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE

UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14.653-2 - 2011)

GRAUS 111 II |
Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no Grau lll, ltens 2 e 4 no Grau lle 0s  Todos, no minimo, no grau |
ltens obrigatorios com os demais no minimo demais no minimo no

no Grau Il Grau |

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O PRESENTE PARECER FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU

DO TRATAMENTOPOR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14.653-2 - 2011)

sob o nimero WJMJ244013796

GRAU
111 11 I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% da estimativa de tendéncia central < 30% <40% <50%
QUANTO A PRECISAO, O PRESENTE PARECER FOI ENQUADRADO COMO: GRAU III

6 PREMISSAS E “DISCLAIMERS” OBSERVADAS

O presente trabalho foi elaborado aditando as seguintes premissas e condi¢des:

— As informagdes contidas no laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram
obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser,
como de praxe, de boa-fé, portanto, confiaveis e precisas;

— As areas foram baseadas nas informagdes contidas na matricula do imével objeto
n® 90.304 do CRIG apresentada pela Solicitante, ndo tendo sido aferidas “in loco”
pelo Avaliador;

—  Os documentos apresentados pela Solicitante ndo foram analisados sob a otica
juridica, portanto, por parte do Avaliador, ndo se assume responsabilidade por
nenhuma descri¢do legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou
exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além da matéria
técnica que envolve o presente trabalho, ou seja, avaliagdo imobilidria.

— Nao foram realizados estudos e andlises do ambito estrutural para as construgdes
existentes e das suas fundagoes;

— Da mesma forma, nido testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e
instalagdes existentes no imovel objeto, pertinentes ao seu funcionamento,
porém presumimos que todos estejam em condi¢des técnicas funcionais
adequadas;

— As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados no laudo sdo baseadas na
inspecdo visual realizada pelo signatario. O avaliador ndo assume qualquer
responsabilidade pela solidez de componentes estruturais ou pela condicdo de
funcionamento de equipamentos mecdnicos, encanamentos ou componentes
elétricos;

— Na&o é objeto desta avaliagdo o estudo ou afericdo de titulo alienado; algum
registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade que porventura
recaia sobre o imdvel em estudos.

— Asapuracoes de valores sdo fundamentadas apenas para a data indicada no laudo.
A partir desta data, alteragdes em fatores externos e de mercado ou no proprio
imovel podem afetar as conclusées do laudo.

— Ressaltamos que os valores apurados na avaliagdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo
representam um numero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente o imével objeto numa data de referéncia,
dentro das condi¢des vigentes de mercado;

— O laudo assume: (a) A posse e gestdo competente do imével; (b) Que a inspe¢do
visual ndo revela condi¢des ocultas ou ndo aparentes no imdvel que possam
torna-lo mais ou menos valioso (ndo assume qualquer responsabilidade por tais
condi¢des ou para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios
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para descobri-las), ndo assumindo, portanto, qualquer responsabilidade por

condig¢des futuras reveladas que possam vir a interferir no valor apurado; (¢) A

plena conformidade com todas as leis federal, estadual e municipal aplicaveis, e,
obviamente, a de zoneamento local e (d) Todas as licencas necessarias,
certificados de ocupacdo e outras autorizagées governamentais foram ou podem
ser obtidas ou renovadas para qualquer uso em que se baseia a apuragao do valor
contida neste laudo.

ATECAVA APTO COB DUPLEX 121 COND ED SUNSHINE TO

7 MERCADO

Aspectos do mercado imobilidrio

O mercado imobilidrio brasileiro sofreu com o crescimento da crise politico-
econdmica, uma vez que a renda familiar foi significativamente impactada com o
aumento do nivel de desemprego, além é claro, de influenciar na tomada de decisdo para
aquisicdo de um imovel, dada a inseguranca gerada pela instabilidade econémica. O
mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e
oferta, cujas oscilagoes sdo decorrentes do desempenho da economia.

Em linhas gerais, o mercado imobilidrio nacional atual est4 se recuperando. Alguns
parametros, tais como a diminuigdo de estoque das construtoras e crédito imobilidrio
mais acessivel sdo evidéncias que ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se dizer que
a situacdo atual do mercado imobilidrio nacional segue paralela a conjuntura
macroecondmica. Neste momento, embora o estdgio configurado seja de recuperacdo,
ha de ser ter cautela em colocar as estratégias em pratica e obter sucesso até a fase
subsequente de expansdo. A identificagdo do ponto critico é crucial no sucesso, sendo
certo que o ciclo é dindmico de acordo com o tamanho e maturacdo do mercado.

7.1 DIAGNOSTICO DO MERCADO LOCAL

Considerando as situagGes elencadas e ponderando-as junto ao momento
macroecondmico vivenciado, entendemos que o imovel em estudo possui um bom

indice de atratividade.
ANALISE SWOT:

Pontos fortes (Stenght) Pontos fracos (Weakness)
=  Boa localizagdo = A circunvizinhanga do
* 1 (um) apartamento imovel em tela ainda ndo
p/andar absorveu os parametros
Area para investidores construtivos que a lei de
incorporag¢des imobilidrias uso e ocupagdo do solo
= Renda em aluguel oferece

Oportunidades (Opportunities) Amecas (Threats)
= Renda em aluguel = Cendrios politico e
= Pequena quantidade de econdmico incertos
ofertas similares na regido
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CONDICOES ATUAIS DE LIQUIDEZ: MEDIA.

ro WJMJ24401379624

a) liquidez : MEDIA;

c) numero de ofertas : BAIXA (para imdveis similares);

publico alvo para absorcio dobem : INVESTIDORES NO RAMO DE INCORPORACOES E/OU DE ALUGUEIS; | -

8 PROCEDIMENTOS DE CALCULOS
8.1 TRATAMENTO POR FATORES

TRATAMENTO POR FATORES NA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

O tratamento por fatores tem por objetivo tornar comparaveis os dados coletados na
pesquisa. E a parte mais trabalhosa da avaliagdo. O tratamento se processa com o auxilio
de fatores de homogeneizacdo, que podem ser calculados matematicamente ou
coletados diretamente em campo. De modo geral, a seguir sdo expostos os principais
fatores de homogeneizac¢do utilizados em avaliagdes de imdveis urbanos:

a * Fator de oferta ou fonte (Fo)

Faz a correcdo da elasticidade da informagdo, pois usualmente os imoveis sdo ofertados
em valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. E tomado em geral como 0,9
para imoveis ofertados podendo chegar a 0,8. Para dados transacionados, em razdo da
auséncia de elasticidade é tomado como igual a 1,0.

b * Fator de atualizac¢do (Fat)

Utilizado para atualizar o valor de uma transagdo a vista, ocorrida em passado recente,
para a data de ocorréncia da avaliacdo. E comum também o uso do fator de reducio de
preco a (Fv), onde se obtém o valor a vista de um imével comprado a prazo, inclusive
através de série uniforme de prestacGes. Em ambos os casos, os fatores sdo obtidos
através de calculos de matematica financeira.

c * Fator de localizagdo ou transposig¢do (Fl)

Refere-se as diferencas de valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja,
corrige as variagoes decorrentes da localizacdo mais ou menos valiosa da amostra em
relacio ao imovel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de valores do
municipio, lancamentos fiscais, informag¢des imobiliarias, ou também através da
experiéncia profissional.

d * Fator drea (Fa)

O fator de corre¢do de area tem a finalidade de corrigir as distor¢des que ocorrem em
relagdo aos pregos por metro quadrado, considerando que, num mesmo local, hd uma
tendéncia no sentido de que o valor por metro quadrado de grandes areas seja menor do
que os precos por metro quadrado de terrenos menores.

e * Fator de padrdo de acabamento (Fd)

E um fator que tem o objetivo de eliminar as diferencas relativas as variacdes nos

detalhes de acabamento entre diferentes imdveis. Sua aplicacdo é muito importante no
caso de imdveis residenciais, tem importancia relativa no caso de escritorios e pouca
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importdancia no caso de lojas.
f'« Fator de idade e conservacao (Fi)

E aplicado na correcio de diferencas entre a idade aparente e estado de conservacio
entre o imével avaliando e os iméveis pesquisados.

g * Fator homogeneizacao

E o fator que consiste em proceder modificagdes nos precos de cada elemento da
amostra, decorrentes da alteragdo dos diversos atributos, de modo que, ao final do
tratamento, os pregos homogeneizados se refiram a um imovel de caracteristicas
padronizadas (paradigma), que poderdo até mesmo ser coincidentes com a do imdvel
avaliando.

8.2 VALOR DO IMOVEL

<a> Area de constru¢do
A darea foi obtida consoante matricula do imével apresentada pela Solicitante ao
signatario.

<b> Valor unitario de venda da construgdo
Basear-se-a no estudo “INDICES DE UNIDADES PADRONIZADAS - IUP 2019”

procedido pelo IBAPE-SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE VALIACOES E PERICIAS
- SAO PAULO em complemento ao Valores de Edificacdes de Imédveis Urbanos
(VEIU) editado pelo IBAPE/SP em 2017

Ao contrario do “VEIU”, os indices apresentados no “IUP” ndo sdao multiplos de
um valor unitdrio basico, mas sim niimeros puros que podem ser utilizados como
Proxy ou como cédigos ajustados, para representar os diferentes padroes
construtivos das unidades padronizadas no emprego do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

<c> Depreciacao

Para a apropriagdo da depreciacdo adotar-se-a o método combinado de “Ross -
Heideck” que combina as considerag¢bes da idade do bem com as de seu estado de
conservacao:

A depreciacdo da edificagdo avalianda sera dada pelo “Fator de Adequacao ao
Obsolitismo” e ao estado de Conservagdo “Foc”, dado pela seguinte formulagio:
Foc=R+Kx (1-R)

onde:

Fob = fator de obsolescéncia (depreciagdo)

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 til provavel do imovel em estudos
(I/V=%) e, na primeira linha, o seu estado de conservacao.
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O estado de conservacdo do imdvel deve ser fixado em razdo das constatagGes
em vistoria que devera observar o estado aparente em que se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos.
As tabelas "A” e “B” seguintes, integram os estudos “VEIU” e “IUP” retro
referidos.
TABELA “A”
Vida referencial
Classe Tipo Padrao Valor residual (%)
(anos)
Rustico 05 0
Barraco
Simples 10
Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econémico 70 20
Simples 70 20
Casa _
Médio 70 20
Superior 70 20
Residencial
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econdmico 60 20
Simples 60 20
Médio 60 20
Apartamento
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econémico 70 20
Simples 70 20
Médio 60 20
Escritorio
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Comercial Rustico 60 20
. Simples 60 20
Galpdes _
Médio 80 20
Superior 80 20
Rustico 20 10
Coberturas Simples 20 10
Superior 30 10

O enquadramento no estado de conservagdo do imodvel, que constam das
colunas a, b, ¢, d, e, f, g, h da tabela seguinte deve ser feito considerando os seguintes
critérios:

a) Novo
b) Entre novo e regular
c) Regular

Este dot

PATECAVA APTO COB DUPLEX 121 COND ED SUNSHINE TOW
jan../24

E

ento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO PACIFICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 20:17 , sob o nimero WJMJ24401379624

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0071826-19.2019.8.26.0100 e cédigo 2sfaTwuR.



4

>

2

_FARAH |f

ENGENHEIROCIVIL
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

d) Entre regular e necessitando reparos simples
e) Necessitando de reparos simples

sob o nimero WJMJ244013796

f) Necessitando de reparos simples a importantes Dé

g) Necessitando de reparos importantes 's

h) Necessitando de reparos importantes a edificacdes sem valor G §

i) Sem valor 52
TABELA “B” PR

Idade em % Estado de Conservacgao 38
de duracédo A b [ d e f g h g pay
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 S S
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 S
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 c o
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 °Q
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 T o
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 8¢
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 L%
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 &5
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 5o
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 22
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 =9
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 3L
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 g0
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 o2
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 85
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 dE
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 8g
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 85
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 %5
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 SE
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 S3
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 T Q
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 ER
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 =9
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 o2
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 88
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 L=
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140 Qs
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 a @
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129 s
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123 =D
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 L3
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112 °g
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 S =
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 2%
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094 =
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 Eg
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 5T
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 R
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 T g
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 £
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 2 g
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050 0
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043 £ o
920 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036 5 %
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029 8¢S
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 © =
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015 8 g
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007 © g
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 2o
—TE
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Desta forma, lancando os dados anteriormente apresentados, relativos ao%
porcentual da vida atil (V%) e o estado de conservagdo, teremos fazendo-se a 2
S

interpolacdo de valores na tabela de “Ross-Heidecke”, o valor de “K”.
De posse da area construida, do valor unitario de venda da construgdo e do grau de
depreciagdo, obter-se-a o valor do capital-construcao.

9 AVALIACAO

9.1 CRITERIO

O presente Laudo Avaliatério terd por base as recomendagdes e parametros de
calculo preconizados pelas normas técnicas vigentes: ABNT - Associa¢do Brasileira de
Normas Técnicas e, principalmente, a do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avalia¢cdes
e Pericias - Departamento de Sao Paulo.

9.2 METODOLOGIA APLICADA
Em fungdo das caracteristicas do imdvel e diante das consultas efetuadas junto ao
mercado imobilidrio da regido, para a determinacdo dos valores de vendas,

concluimos pela aplicacao do “Método Comparativo Direto de Dados do Mercado”.

Procedimentos:

FASES — METODOLOGIA

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

¢ Levantamento dos dados Estatistica classica, mediante tratamento por
fatores.

e Verificacdo dos dados amostrais e Se o0 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 transacbes efetuadas, situados no mesmo
condominio do imdvel objeto e em condominios préximos do
condominio em estudos.

os valores obtidos na pesquisa, homogeneizados quanto ao padrao
construtivo, estado de conservacao e idade, conduziram ao unitdrio
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 imobilidrio local.

ento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO PACIFICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 20:17 , sobon
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Fluxograma demonstrando a dinamica da metodologia supra descrita:

0° fe)
(o]
00 O
Pesquisa Homogeneizacio Saneamento Média
saneada

o)

OOC.OOOO

sob o nimero WJMJ244013796

Eliminacac das
Formagio da diferencas Eliminagdo de
amostra inicial decorrentes dos eventos atipicos
atributos

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

9.3 - RESUMO DE CALCULOS

931 - VALOR UNITARIO DE VENDA DO APARTAMENTO
COBERTURA DUPLEX N@ 121

Conforme demonstrado na planilha de cdlculos em anexo, a pesquisa de
mercado, apds as devidas ponderagbes retro apresentadas, conduziu ao
valor unitario médio de R$ 6.029,36/m? (seis mil e vinte e nove reais e trinta
e seis centavos por metro quadrado), referidos a drea privativa construida
das unidades pesquisadas.

Logo, computando-se a area ttil ao preco unitdrio estabelecido,

Vi=Acx Vu
onde:

Vi : valor do imével

Ac : area util construida = 234,40m>

Vu : valor unitario = R$ 6.029,36 /m?
resulta:

Vi = 234,40m? x R$ 6.029,36/m?>
Vi=R$1.413.282,34
VI = R$ 1.413.280,00

10 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de mercado provavel e atual do imoével objeto, é:

Vi(ap neiz1 ~Cond. Ed. Sunshine Tower) = R$ 1.413.280,00 (um milhdo, quatrocentos
e treze mil, duzentos e oitenta reais

Data base = janeiro/2024

ento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO PACIFICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 20:17 ,
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11 ENCERRAMENTO |

11.1 RELACAO DOS ANEXOS

1- Pesquisa de mercado - Elementos comparativos (apartamentos coberturas)

2- Planilha de célculos - Método Comparativo Direto de Dados do Mercado ¢
(terrenos) - Homogeneizag¢do — Calculo do Valor Unitario (R$/m?)

3- Copia da matricula do imével - Cartdrio de Registro de Imdveis de Guaruja

4- Cépia de parte da Instituicdo do Condominio (data da expedigdo da Carta de
Habite-se)

11.2 CONCLUSAO

Consoante pesquisa mercadoldgica e técnica de Engenharia de Avaliagdes, o
valor de mercado apurado para o imovel, é:

VALOR DE MERCADO
-]

Apartamento cobertura duplex do Condominio Edificio Sunshine
Tower, sito a Rua Santos n° 363, esquina com a Rua Piracicaba,
bairro Pitangueiras, municipio de Guaruja - SP.

R$ 1.413.280,00 (um milhdo, quatrocentos e treze mil,
duzentos e oitenta reais)
Data base = JANEIRO/2024

11.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico de avaliacdo imobiliaria, que consta de
62 (sessenta e duas) paginas; 4 (quatro) anexos, seguindo esta pagina datada e
digitalmente assinada por este profissional.
Guaruyja, 23 de janeiro de 2024.
Assinado de forma digital por JOSE
LUIZ FARAH:92715559887
DN: c=BR, o=ICP-Brasil,
» ideoConferencia,
F A R A Hst'g_zz LA 746898000173, ou=Secretaria
DICH&‘Recelta Federal do Brasil - RFB,
MEMBRO TITULAR DO IZgureg’NEpB3, ou=(em branco),

'] 5 5(5%8’2\4 ENGENHARIAPEARAH:92715559887
S E PERIGIAS2024.01.24 22:21:19 -03'00'

624 ‘
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PESQUISAS PARA DETERMINACAO DO UNITARIO (R$/M2?) -
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO SETORIAL

I- LOCAL DA AVALIAGCAO
R. Santos, 363, bairro Pitangueiras, Guaruja-SP

Setor 0 - Quadra 0067 - I.F. = 1.724,45/24 - Zona
AN} ZAD ”

II- METODOS E CRITERIOS DE TRATAMENTO

Normas Para Avaliacdes de Imdéveis IBAPE-SP;

— Elasticidade dos negdcios imobilidrios sera
aplicada uma reducdo de 5% sobre o valor global
ofertado (fator oferta igual a “0,95");

— Transporte de local, na proporcao dos precos da
Planta Genérica instituida pela Prefeitura
Municipal de Guarujéa, valida para o ano de 2024
gue consigna para o ponto em estudos (R. Santos)
o Indice Fiscal “I.F.” acima assinalado;

— Padrdo construtivo;

— Estado de conservacao;

— Area privativa

Este docimento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO PACIFICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 20:17 , sob o nimero WJMJ24401379

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0071826-19.2019.8.26.0100 e cédigo 2sfaTwuR.
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AMOSTRAS

ELEMENTO 1 | 01/2024
Enderego: R. Séo Carlos, 201
Bairro: Pitangueiras Cidade: [Guaruja |UF:_SP
Fonte/ telefone: |Rocha Iméveis — Sr. Rafael Policarpo — (13) 98881-6652
Tipo: Apartamento cobertura: 4 Qts. — 3 Suites — 3 Bhs. — piscina — 4 vagas | Indice Fiscal: 1.724,45
Area privativa () | 305,00 Status: Oferta
Prego: | R$ 2.600.000,00 \Vub (R$/m2) 809836
Obs.: 43 anos

apartamento considerado em estado de conservacgao entre novo e regular (reformado)

Fator oferta: 0,95 (cf. informagdes dadas por corretores que atuam no mercado imobiliario setorial)

Fotos internas do apartamento cobertura em oferta para venda
v

aulyu, Protutuiauu cITl %m‘f [=15) % , UV U TIUITICSTU™V JMJ24401379624

Vista aérea identificando
o edificio no qual se
encontra inserido o
apartamento cobertura
em oferta no mercado
imobiliario

, assinado digitalmente pOFMHUUHw TC Justica U0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0071826-19.2019.8.26.0100 e cédigo 2sfaTwuR.
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ELEMENTO 2 | 01/2024

Enderego: Av. Leomil, 1200

Bairro: Pitangueiras Cidade: |Guarujé |UF: SP

Fonte/ telefone:  |Rocaz Construtora — Sr. Mario — (13) 99144-6832

Tipo: Apartamento cobertura: 3 Qts. — 3 Suites — 3 Bhs — piscina — 3 vagas | Indice Fiscal: 2.355,63

Area privativa (m | 274,00 Status: Oferta

Prego: | R$ 2.890.000,00 \Vub (R$/m2) 10.020,07

Obs.: idade: 06 anos
apartamento considerado em estado de conservagado entre novo e regular I
Fator oferta: 0,95 (cf. informagdes dadas por corretores que atuam no mercado imobilidrio setorial) :

Fotos internas do apartamento cobertura em oferta para venda

aulyu, Protutuiauu cITl

jominio Edificio Lyrique

Cond

, assinado digitalmente por Gusmuuunal TC Justica U0
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ELEMENTO 3 | 01/2024

Enderego: R. Cavalheiro Nami Jafet, 130

Bairro: Pitangueiras Cidade: |Guarujé |UF: SP

Fonte/ telefone: |Adonai Iméveis — Sr. Oldemar Viana — (13) 99666-8051

Tipo: Apartamento cobertura: 3 Qts — 2 Suites — 3 Bhs — piscina — 2 vagas | Indice Fiscal: 2.555,17

Area privativa (m?) | 170,00 Status: Oferta

Prego: | R$ 1.600.000,00 \Vub (R$/m2) 8941,18

Obs.: idade: 20 anos
apartamento considerado em estado de conservagado entre novo e regular (reformado) I
Fator oferta: 0,95 (cf. informagdes dadas por corretores que atuam no mercado imobiliario setorial) :

Vista frontal QO SN Fotos internas do apartamento cobertura em oferta para venda

aulyu, Protutuiauu cITl

> ,‘-—

Condominio Edificio MIibu

Vista aérea
identificando o
edificio no qual se

, assinado digitalmente por GUMHUUIIGI TC Justica U0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0071826-19.2019.8.26.0100 e cédigo 2sfaTwuR.

encontra inserido o
apartamento
cobertura em oferta

PATECAVA APTO COB DUPLEX 121 COND ED SUNSHINE TOWE
jan./24

Este docimento é copia do original



ENGENHEIRO CIVIL }
CONSULTORIA, PERICIAS E AVALIAGOES

—sop-omomrero- wJMJ24401379624

ELEMENTO 4 | 01/2024

Enderego: R. Mario Ribeiro, 1160

Bairro: Pitangueiras Cidade: |Guarujé |UF: SP

Fonte/ telefone: |Adonai Iméveis — Sr. Oldemar Viana — (13) 99666-8051

Tipo: Apartamento cobertura: 2 Qts. — 2 Suites — 2 Bhs — piscina — 2 vagas | Indice Fiscal: 2.476,00

Area privativa (m | 150,00 Status: Oferta

Prego: | R$ 1.200.000,00 \Vub (R$/m2) 7.600,00

Obs.: idade: 08 anos
apartamento considerado em estado de conservacado entre novo e regular (reformado) I
Fator oferta: 0,95 (cf. informag6es dadas por corretores que atuam no mercado imobilidrio setorial) :

Vista frontr:l[ do edificio

Fotos internas do apartamento cobertura em oferta para venda
Al Y

aulyu, Protutuiauu cITl

" Condominio Edificio Lice Prime 2

Vista aérea identificando
o edificio no qual se
encontra inserido o
apartamento cobertura
em oferta no mercado
imobiliario

, assinado digitalmente por Gusmuuunal TC Justica U0
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ELEMENTO 5 | 01/2024
Enderego: R. Taubaté, 85
Bairro: Pitangueiras Cidade: |Guarujé |UF: SP
Fonte/ telefone:  |Rocha Iméveis — Sr. Rafael Policarpo — (13) 98881-6652
Tipo: Apartamento cobertura: 2 Qts — 2 Suites — 3 Bhs — pisina — 4 vagas | Indice Fiscal: 2.166,70
Area privativa () | 280,00 Status: Oferta
Preco: | R$ 2.200.000,00 R$/ m’ 746430
Obs.: idade: 37 anos

apartamento considerado em estado de conservagédo entre novo e regular (reformado)

Fator oferta: 0,95 (cf. informagdes dadas por corretores que atuam no mercado imobilidrio setorial)

Vista aérea identificando
o edificio no qual se
encontra inserido o
apartamento cobertura
em oferta no mercado
imobiliario

PATECAVA APTO COB DUPLEX 121 COND ED SUNSHINE TOWE
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ELEMENTO 6 | 01/2024

Enderego: Al. Mal Floriano Peixoto, 113

Bairro: Pitangueiras Cidade: |Guarujé |UF: SP

Fonte/ telefone:  |Rocha Iméveis — Sr. Rafael Policarpo — (13) 98881-6652

Tipo: Apartamento cobertura: 2 Qts — 1 Suite — 3 Bhs — piscina - 2 vagas | Indice Fiscal: 2.372,19

Area privativa (m) | 209,75 Status: Oferta

Preco: | R$ 1.700.000,00 R$/ m? 769964

Obs.: idade: 32 anos
apartamento considerado em estado de conservacado entre novo e regular (reformado) I
Fator oferta: 0,95 (cf. informagdes dadas por corretores que atuam no mercado imobilidrio setorial) :

Vista frontal dq edificio para venda

Fotos internas do apartamento cobertura en} oferta

aulyu, Protutuiauu cITl

Vista aérea identificando
o edificio no qual se

encontra inserido o
apartamento cobertura
em oferta no mercado
imobiliario

, assinado digitalmente por Gusml TouTIar ue Justca uo
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HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES

ero WJMJ24401379624

1,0324 8.361,03
0,6481 5.794,37
0,8315 6.206,57

c: comparativo

Foca: fator de obsolescéncia para o avaliando(0,7742) - 24 anos - imbvel em estado de conservagao entre novo e regular
l. F. avaliando 1724,45

IUP = indice de Unidade Padronizadas - IBAPE-SP/2019

IUPa = indice de Unidade Padronizadas do avaliando = 6,827

Fa = Fator area

Fhg = Fator homogeneizagao

Aua = area Util do avaliando 234.,4
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LIVRO WA 2 - REGISTRO

7 vy CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
L ) . DCra. ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAID
SILES OFICIAL
90304 I ] 01 ’
Guaruja, (11 de abril d2003
1- F4 -
movel: Apartamento Duplex no, 121, localizade nos 120 n_j

Com

Huniclpl; da Guaruji, scb no.

Pro i -
: Prietiria: E.E.P. = EHGENHARIA EMPREENDIMENTOS B
R
OJETCS LTDA., com gede @ foro . aa --rua Barfo de
; =
aranapanems no. 146, Eloco "BY, conjunto 31 Jard!
JUE 1, im

Proenga, Campinas-sp CNBEJ/MF. no

Begistro Antarior:
|aguisicaﬂ} =

(especificacio)] na matricula no.

13s. andares ou 150, a l6o
SUNSHINE TOWER,

loteamento denominade Pauleo

municipico & comarea de Guaruja-sp,

de 234, 40m2, a Aten comum de 116, 02m2, a #&rea de gJaragem
de uso scomum  de 35, 9Em? lequivalante & duas wvagas)
encerrande a #rea togtal construida de 386,38m2 o um;
fracio  ‘lfdesl de terrene e das demais partes e colsas

jcmunf do condominio de 14,4024%, cabendo o direite da‘uso
& Dﬂ idugaﬁ ¥agas, individuais e

garagem lecalizada

para o estacicnamente de (2

Pavimentes do EDIFicIO
situade na Bua Santos npo. 363, no
Sieiliane, nesta cidade,

r Possuindo a area util

indeterminadaa, na

no subsolo & andar térreo do edificia,
) (doisg)] auvtoméveis de passeio,
auxilj] i

e de mancbrista. Cadastrade Pela Prefeitura

0-0067-007-012,

S

32.103.132/0001-42,

reglstro mo. g2 datsdo de 28.11.1988

Bl.04.2003

56.758 desgte ca;ﬁgriﬂ.

tegistro ano. 12 datado de

Escrevente saubstitute

RIG cartorio bt recistro DE i

2 DRA. Tolmia Euphrgsia Munly 3
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Este docimento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO PACIFICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 20:17 , sob o nimero WJMJ24401379

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0071826-19.2019.8.26.0100 e cédigo 2sfaTwuR.



