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Avaliacao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 25° VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL -SP

AUTOS N° 1081027-52.2018.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TituLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por MASSA FALIDA DO BANCO BVA S/A,
em face de FIRST BRASIL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusées, expressas
no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado total expresso
em resumo a seguir, para o imével situado na Av. Miguel Estefno, Jardim

Tejereba, Lote n® 2, Guaruja - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 30 de agosto de 2.024.
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CREA 128.880/D
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:
Matricula n® 02.661, do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Guaruja.

Av. Miguel Estefno, n® 115, Jardim Tejereba, Lote n® 2, Guaruja - SP.
R$ 4.646.000,00
(Quatro milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil reais)

Vaélido para agosto de 2.024.

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a seguir demonstrado, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por MASSA
FALIDA DO BANCO BVA S/A, em face de FIRST BRASIL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA:

Imagem 1: Descrigdo da drea do imdvel na matricula.

'—‘VRO N 2= REGG[E:_\KO ' CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
o D, @umercingo ﬂumz c.}nmpmo

f'_" matefeula flehe — OFICIAL VITALICIO —
.| 02861 '

Guarnfda 11 de - agosto de 19 76

i Imdvel: Um lots de terreno soh nk2, da planta do Jardim TEJereba,quq tem as se~--
! *| oguintes caracteristicas:mede 20,00ms, de frente para a Avenida Miguel Estefno,an<
) tes Estrada da Enseada,antiga Auanlda das Tartarugas,por 50,00ms, da frente aos--
fundos,de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente,encerrandoc g
area de 1, 000,00 metrosquadrados, conFrﬂntando com os lotes 1 e 3 e com frente =-
H para a nuenlda slotes confrontantes @sses de propriedade déls outorgante.-

Proprietario 0:ROGERIO GIORGI, bnas;lmro,caaadc com VICTORIA PENA _GIORGI,pelo regi-
me de comunhac de bens,mdustr:.al domiciliado e residente em Sac Paula, com es--
critorio a Avanida Paulista- 352—1293bdar~C1-RG n2 107,717,

[TPEeIe—

Registro Anterior:Transcric@e ndmero 5.467 desta circuhvscriggo.-

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
25 de junho de 2.024, as 15:00 h, conforme agendamento, certiddo de
publicagdo nos autos, fls. 1.237, e comunicados de vistoria anexos, o sighatdrio
foi recebido pelo representante da Requerente, Sr. Gabriel, e pela Assitente
Técnica, Eng® Eliana de Cdssia Genari Mendonga, que acompanharam a vistoria
colaborando, posteriormente, com os trabalhos de gabinete, fornecendo
documentos e demais elementos de interesse, sendo possivel a entrada no imével
e inspegdo interna de todos os ambientes.
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estad localizado na

Av. Miguel Estefno, n°® 115, Jardim Tejereba, Lote n°® 2, Guarujd - SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Guarujd, retirada

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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Imagem 4: Imagem aérea aproximada do local retirada do Google

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Guarujd, com a seguinte situagdo:

GEOPROCESSAMENTO - MUNICEPIO DE GUARUIA
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica,
servigos de telefonia, servigos postais, coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n° 156 de 17 de
dezembro de 2013, que institui o plano diretor do municipio de Guarujd, e a Lei
n® 176 de 11 de novembro de 2014, que altera dispositivos da lei anterior, o
imével em estudo esta localizado na Macrozona Urbana, no setor de qualificagdo
urbana, com as seguintes caracteristicas, dimensionamento e ocupagdo do lote

conforme ilustra o quadro a seguir:

Coeficiente de

: i Recuos Obrigatérios Minimos (m) (1) (4) (%) (10
Praxa ce Aproveitamento CA () |S2Parite g ol
Maxima TO (11)| Minimo |Basico Madme (m) Frente (m) Lateral () Fundos (m)

6 ®

ate8m=15m
Alta Densidade 4 5 75 5 de8maté11m=15m+ (h-8)2 4(14)
acima de 11m = 3m +h/20

ate8m=15m
Média Densidade 1 25 3 60 5 de8maté 11 m=15m+ (h-8)2 4(14)
06 01 acima de 11m = 3m +h/20
aesm=1.0m
Média Densidade 2 25 3 30 5 de8maté11m=15m+ (h-8)2 4(14)

acima de 11m = 3m +h/20

: - ale8m=15m
Baixa Densidade 1 12 11(12) 5 de8maté 11m=15m+ (h-8)2 ’

Zona Industrial Naval e Pesqueira 01
06 25 3 30 10 3m + h/20 4

Zona Portuaria e Industrial
Zona Retroportuaria e Industrial

atésdm=15m

Zona A rtua z
S nempeaNia 0.8 ! 1 0 GeEmaeiim=16ms ma)2 8
Zona Esp. de Interesse Piblico atégdm=15m
Zona Esp. de Interesse do Patriménio 1 11 5 3

de8maté 11m=15m+ (h-8)2

Zona Esp. de Interesse Turistico

Setor de Preservacdo Ambiental, de attgm=15m
pmtegﬁ‘ﬂbﬂ;f; Ef,c;fpwgéc’ %l % H % degmaté 11m=15m+ (h-8)2 3
Setor de Ocupacdo Dirigida (15) 03 1 1 5 R al?él? 18 rr:: 1155 3 A 3
Setor de Desenvohimento Compativel e - " & 8 e alaéli f nT: 1155 nT R i

(15)

acima de 11 = 3m +h/2!

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

1256

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 14:36 , sob o numero WJMJ24420076682

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1081027-52.2018.8.26.0100 e cédigo wL6spEzM.



1257

Walmiv Pereira Modoth 4@’ 4:;0¢ﬂ
~~— eede 1955

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

)Avaliag:ées e Pevicias de €ngenharia

O local em causa integra a "Zona de Média Densidade
I", que sdo porgdes do territério situadas nas dreas afastadas do centro de
Guarujd, das praias e dos morros, caracterizadas pelo uso urbano e
infraestrutura a ser consolidada. Possuem como objetivo promover o
adensamento construtivo nas dreas disponiveis; compatibilizar a capacidade
do sistema vidrio; complementar a infraestrutura urbana; ampliar a
disponibilidade de equipamentos publicos, os espagos verdes e de lazer;
investir na qualificagdo do espago urbano; valorizar e proteger o patrimanio

cultural.

Imagem 5 - Detalhe do zoneamento do imével.
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Imagem 6 - Mapa de zoneamento de Guaruja.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com predomindncia de imdveis do tipo residencial e comercial,

ocupados por empresas de pequeno e médio porte de diversos segmentos.

No entorno da drea destinada & ocupagdo de uso
diversificado, encontra-se o Morro do Tejereba, a Praga Hordcio Lafer, a
Avenida Marechal Deodoro da Fonseca, além de um adensamento de imdveis
residenciais, predominado por habitagées de tipologia simples, econdémica e
média, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdées de Iméveis Urbanos de

Sdo Paulo - 2019,

A ocupagdo comercial restante é bem diversificada,
sendo constituida por: bares, conveniéncias, restaurantes, lanchonetes, hotéis,
pousadas, hospitais, escolas, e alguns outros comércios de produtos variados, ao

longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Guarujd,
consoante a matricula supracitada e conforme constatado in loco, o terreno esta

situado na Av. Miguel Estefno, possuindo as seguintes caracteristicas:
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Topografia: Plano;

Condigdes no solo e superficie: Seco;
Formato: Regular;

Frente: 20,00 m;

Situagdo: Frente Unica;

Area aproximada: 1.000,00 m?.

1260

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito encontram-se
edificadas duas construgées de uso predominantemente comercial, além de
alojamentos do canteiro de obras do ferreno ao lado, sem valor comercial,

identificadas na imagem abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.
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Com caracteristicas de uso comercial, drea
total construida total de 150,00 m?, e idade fisica de 20 anos, o imével pode
ser classificado como "1.2.3 - Casa Padrdo Econdmico”, limite mdximo, de acordo
com o Estudo "Valores de Edifica¢ées de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019",
que visa atender a necessidade de critérios e procedimentos para a avaliagdo

de benfeitorias urbanas em condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se na
referéncia "E" - Entre Regular e necessitando de reparos simples, segundo o

Quadro 1 do referido estudo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica e no croqui que seguem:
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Foto 2 - Vista geral da Av. Miguel Estefno, n° 115, Jardim Tejereba, Lote n°

2, Guaruja - SP, local que dd acesso a frente da edificagdo estudada.
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Foto 3 - Outra vista geral da Av. Miguel Estefno, n® 115, Jardim Tejereba,
Lote n° 2.
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Foto 4 - Vista da fachada frontal do imével objeto da agdo.
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Foto 5 - Outra vista da fachada do imédvel.
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Foto 7 - Vista do comércio instalado na esquerda do imével de quem da rua
observa - Piratas Bar e Restaurante..
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Foto 9 - Vista do canteiro de obras instalado nos fundos do terreno, sem valor

comercial.
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Foto 11 - Outra vista do corrego.

1268

Foto 12 - Vista do imével tomada dos fundos para a frente.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 14:36 , sob o numero WJMJ24420076682

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1081027-52.2018.8.26.0100 e cédigo wL6spEzM.



Walmir Pevreira Modoth 4@/ ancs”
TTr—— coce 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Foto 13 - Vista do outro alojamento do canteiro de obras do terreno vizinho.

Foto 14 - Vista da obra vizinha, que usa parte do ferreno para canteiro de

obra.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imoveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de imédveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo “Valores de Edificages de Imédveis Urbanos -
SP".

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator

de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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3.1 - TERRENO
3.1.1 - METODO INVOLUTIVO VERTICAL

Para a determinagdo do valor do terreno serd utilizado o
Método Involutivo Vertical, tendo em mente que ndo houve as minimas condigdes

de utilizagdo do método comparativo direto.

O Método consiste em identificar o valor de mercado do
bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no
qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e

comercializagdo do produto.

Trata-se de um critério indireto de valoragdo de uma gleba
ou terreno de grandes dimensdes considerando seu aproveitamento por meio de

subdivisdo de drea maior em lotes menores (ou unidades autonomas).

Se vidvel economicamente e permitida legalmente a
incorporagdo imobilidria por meio de hipotética implantagdo de empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e condigées de mercado no qual estd
inserido, deve ser aplicado o método involutivo vertical, considerando-se

cendrios vidveis para a execugdo e comercializagdo das unidades auténomas.

Este método estd descrito na ABNT NBR 14653-1 e NBR
14653-2, atendendo aos critérios definidos pela Norma para Avaliagdo de

Imoveis Urbanos do do IBAPE/SP e aplicado pela tabela do professor Alonso.
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Devem ser aferidos:
a) A relagdo entre o lucro do empreendimento e o valor do ferreno;
b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV;

c) A velocidade de construgdo.

O método Involutivo Vertical compreende as etapas

descritas a segquir:

Vistoria conforme preconiza a Norma.

Projeto hipotético:

Na concepgdo do projeto é necessdria a verificagdo do
aproveitamento eficiente para o imével avaliando, ou seja, aquele recomendavel
e tecnicamente possivel para o local, huma data de referéncia, observada a
tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislagdo pertinente.

Pesquisa de valores:

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os
preceitos do método comparativo direto de dados de mercado e tem como
objetivo estimar o valor de mercado do produto imobilidrio projetado para a

situagdo hipotética adotada e sua variagdo ao longo do tempo.
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Previsdo de receitas:

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético
sdo calculadas a partir dos resultados obtidos na pesquisa de valores,
considerados a eventual valoriza¢do imobilidria, a forma de comercializagcdo e o

tempo de absorgdo no mercado.

Levantamento do custo de produgdo do projeto hipotético:

Este levantamento corresponde a apuragdo dos custos
diretos e indiretos, inclusive de elaboragdo e aprovagdo de projetos,

necessdrios a transformagdo do imével para as condigdes do projeto hipotético.

Previsdo de despesas adicionais:

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as

seguintes despesas:

a) de compra do imovel;

b) de administragdo do empreendimento, inclusive
vigilancia;

c) com impostos e taxas;

d) com publicidade;

e) com a comercializagdo das unidades.
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Margem de lucro do incorporador:

Quando for usada margem de lucro em modelos que ndo
utilizem fluxo de caixa, esta margem deve ser considerada proporcional ao risco
do empreendimento, que estd diretamente ligado a quantidade de unidades
resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo fotal previsto para
retorno do capital. A margem de lucro adotada em modelos estdticos deve ter

relagdo com o que é praticado no mercado.
Prazos:

a) o prazo para a execugdo do projeto hipotético deve ser
compativel com as suas caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos,

tecnhologia e condigdes mercadoldgicas;

b) o prazo para a venda das unidades deve ser compativel

com a estrutura, conduta e desempenho do mercado.
Taxas:
E recomendado pela Norma explicitar as taxas de

valorizagdo imobilidria, de evolugdo de custos e despesas, de juros do capital

investido e a minima de atratividade.
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3.2 - VALOR DO APARTAMENTO PARA O EMPREENDIMENTO

O cdlculo do valor do apartamento, varidvel componente para o
empreendimento hipétético do método involutivo, foi elaborado em conformidade com
a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de imédveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos -
SP".

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imével;

- Dimensaes;

- Padrdo Construtivo;

- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado
estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, ho qual sdo feitas racionalizagées prévias e, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los ds condigées do imével

avaliando.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso

de transagdo, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contempordneos a

data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no Estudo “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos”

realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

- IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagbes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,
assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme a

tabela a sequir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 = Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econbmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 -CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econbmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 — Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econbmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
, 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Economico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 = Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSs: D = 1 - (1 - r) (x +_x*)
2 n n?
HEIDECKE: D = A + (1 - C) C
Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil;

r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a sequir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Ref, Estado da Edificagio i"'m“‘ Caracteristicas
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura externa e interna.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura externa e interna
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando de pintura ﬂtema e interna apos reparos de ﬁssuras e trincas
3 reparos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extermna e intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalagfes hidraulicas e elétricas possam ser
| reparos simples a 313,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revislo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigio de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Nacesshends de estabilizacdo e/ou recuperacdo dc grande pane do sistema
G reparos o 52,60 estrutural. As instalagBes h@vmlna\ e elétricas possam ser
I restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabiliza3o ou no tethado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das instalacBes hidraulicas e elétricas
Substituic 3o dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do tethado

[ 100,00 tdificacio em estado de ruina

C | Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificacdo sem valor

|| Edificagiio sem valor
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O Fator "K" é obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo nha época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.
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ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da c o
Vida Referencial A B C D E E G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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F) FATOR DE TRANSPOSICAQ: Consideracdes de

valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da localizagdo do imdvel,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

6) FATOR DE POSICIONAMENTO DE UNIDADES

PADRONIZADAS: Consideracgées de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio,

em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

H) FATOR PANORAMA: Aplicacdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no "Curso
Avancado de Engenharia de Avaliagées - Rio de Janeiro - 1980", conforme

mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:..........cccooeeveevevveeeenennee. 1,00
- Frente para praga: ............ceenieiceeieeeeesssssse s 1,20
- Frente para parques: ............cceeeeenineeninenseeseeese e 1,30
- Frente para edificios industriais: ..........cccceeereuerernrerennne, 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ..........ccccoooveveeririnnnnne. 0,60

I) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo
considerou-se avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de

garagem pertencentes ao apartamento.
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Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos
no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACGES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
PAULO", no item VI - VI.9 - “Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens
de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor
unitdrio fixado para a parte principal que, para isso, se baseard na drea dtil de 10,00m?

para cada vaga.

3.2.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em ftermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes dqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.
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- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.
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Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- fator padrdo construtivo e obsolescéncia;

- vagas de garagem.
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3.3 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edifica¢ées de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado

pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

Vu = CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;

Ac = Area construida da edificacdo em aprego;

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

referente a edificagdo em aprego, que também serd aprofundado na sequéncia.

A)  Valores unitdrios para o indice Pc:
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O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU. Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do Hs2QN
do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela de coeficientes a

sequir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econdmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econbmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 — Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econbmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 = Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
, 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econémico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 = Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das
benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D = 1 - (1 - r) (x_+_x*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - (C) Cc

Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida dtil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os imoveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
3 SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservacdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservacgao - Ec

Estado da Edificagso

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa

Entre nova e regular

Regular

0,32

252

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necesudade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a Cnco anos, cuo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

recuperado com reparos de fissuras e tnincas localizadas e
su[)(-m( lais e pintura extema e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

[&i(xa;lo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaglo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revis3o e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalimente. Eventualmente
POssa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizag 3o ou substituigdo de tethas de cobertura

H

Necessitando de
reparos importantes

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

52,60

75,20

Edificaclio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituiclo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
mailoria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituicio ou
_teparos importantes na impermeabilizag3o ou no tethado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo ef/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalagBes hidriulicas e elétricas
Substituig 3o dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigio da impermeabilizagio ou do telhado

| edificacio sem valor

[ 100,00

| Edificagio em estado de ruina.
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O Fator "K" é obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo nha época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da c o
Vida Referencial A B C D E E G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO APARTAMENTO - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria
para os apartamentos da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de imdveis na mesma
regido geoecondmica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno
da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de

drea (til resultou em:

gmf = R$ 10.301,57/m?

Data Base: Agosto/2.024

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 10.301,57/m? (dez mil, trezentos e um reais e cinquenta e sete
centavos por m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis no Anexo IT.
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ELEMENTOS DA AVALIACELO
DADOS DA FICHA 1

NMUMERO DA PESQUEA: GUARUJA- 5P - 2024 [uTREADO DATA DA PESGUSA: 01/07/2024
SETOR: P201  GUADRA: NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LO CALIIA(_Z;D'.O

ENDERECO : AY. MIGUEL ESTERIC WUMERD : 58

COMF: BARRO : ENSEADA CDADE : GUARLLIA - 5P

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

| FAVMENTACAD [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMMACAD FUBLICA

[] REDE DE GAs [K]REDE DE DSTRBUCAD DE AGUA [ TV A CABOD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) Mt 1.00 TESTADA - {cf) m: 1.00 FPROF. EGUINV._ [Pe): .00
ACESSBLDADE:  Dirsta FORMATO Reguiar ESGUINA Nao

TOFOGRAFIA - pidng

COMSETENCIA eco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAO : Aparnamento ESTADO : Reformadc FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento médio &/ slev. COEF. FADRAD : $26 COMSERVACAOC : d - entre reguiar e reparos simples
COEF. DEF. (k) DEZODADE: 15 anos FRACAD : 0.00 TAXA : 00vacascoB: 2 VAGASDEscos: O
DIMENSOES

A PRIVATINA M= 110,00 AREA COMUM ME 0.00 GARAGEM M® D0.00 TOTAL M= 110.00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 2 SUMES: 1 WC: 2 GUARTO EMPREGADAS: O PECEA- 1  SALAOD DE FESTAS: |
ELEVADORES : © FLAYGROUND : 1 SUPERIORES : ] APTO/ANDAR - o SUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICKON AL 02: 1.00 ADICION AL 03 1.00

ADCION AL D4: 1.00 ADICIIN AL D5: T.oo ADCION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAQ
MATUREZA : Oferia WALOR VENDA [R3):- 1.100.000.00 VALOR 1.0(:.&.!:_::.&0 {RS): 0.00
WIOBLIARIA - PRAIAS MOB GUARA
CONTATO @ TELEFONE - (12}-32884000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMAIS VALORES,/VARIACAO

LOCALZACAD Floc: 0,00 FTADKCKMNAL 07 : Q.00 VALOR UNITARIO : 00000
DBSOLESCENCIA Fobs 1.519,02 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 7.419,02
FADRAD Fp : 0,00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.0688
VAGAS 900,00 FT ADICION AL 04 : 0.00

FT ADICION AL 05 * 0.00
FT ADKCKIN AL 04 : 0.00
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Desde 1955
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1297

DADOS DA FICHA 2

cofwaliar

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

NUMEROC DA PESGUSA; GUARULA-5P-2024
SETOR : P20 GUADEA - INDICE DO LOCAL; 1,00

DADOS DA LOCALIZACAO

[uTizADO DATA DA PESGUEA :
CHAVE GEOGRAFICA :

08/09/2024

ENDERECO : AV, MIGUEL ESTERHO
COMP.- BAIRRO - EMSEADA
CEP :

DADOS DA REGIAD

UF: 5P

NUMERD : 58
CIDADE - GUARLIA - 5P

MELHORAMENTOS @
[FFAvMENTACAD [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADCS DO TERRENO

[ REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA
REDE DE DSTREUICAC DE AGUA [ TV A CABOD

T.00

Direta

TESTADA - {cf) m:
FORMATO -

AREA [Ar]) me:
ACESSBRIDADE -
TOPOGRAFIA
CONSSIENCIA

plana
=co

DADOS DO APARTAMENTO

Regular

100 PROF, EGUN._ (Fe):

ESGUINA - Hao

TRO DA EDFEA@.&D I Apanamento ESTADO : Reformado

CARACTERISTICAS

PADRAC : apartamenio médio of dlev. COEF. FADRAD :

FACE:

L9246 CONSERVACAD : - entre reguiar e reparcs simples

DADOS DA TRANSACAD

COEF, DEP. (k) : 0320DADE: 15 onos FRAGCAD: 0.00 TAXA 000 VAGAS COB: 2  VAGAS DEsco®.: U
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 80,00 AREA COMUM M2 0.00 GARAGEM M? D0.02 TOTAL M2 - 20,00
EDIFICIO

DORMIORIDS T SUITES : W.C.: 2 GUARTO EMPREGADAS; OC PECRA- | SALAOD DEFESTAS: !
ELEVADORES: © FLAYGROUND: 1 SUFERKIRES : e AFTO/ANDAR : o SUB-50LOS o
FATORES ADICIONAIS

ADKCION AL 01 1,00 ADICION AL D2: 1.00 ADICIZN AL 03 1,00

ADICION AL 04 1.00 ADICION AL 05 1.00 ADICICN AL 04 1,00

MATUREZA - Oferia VALOR VENDA [RS]): B20.000,00

WAOBLIARIA : ATLANTICO MOVES GUARLLA
CONTATO -

OBSERVACAOD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAC (RS): 0,00

TELEFONE : {13}-33715460

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALEACAOD Floc: 0,00 FTADICION AL 07 : 0.00 VALOR UNITARIO - #.800,00
OBSOLESCENCIA Fobs - 165405  FTADICIONALD2 2,00 HOMOGENEIZACAO : 1047405
PADRAC Fp: goc  FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAD : 10688
VAGAS -pan00 FTADICIONAL 04: 000

FTADICION AL 05 0,00

FT ADICKON AL 04 - 0.00
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Desde 1955

)Avaliag:ées e Pevicias de €ngenharia
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DADOS DA FICHA X

Awakiar

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

MNUMERC DA PESGUISA @
SETOR : P201 GUADRA -

DADOS DA LOCALIZACEAD

GUARLUJA-5F - 2024

INDICE DO LOCAL : 1.00

i)

[uiLzADO DATA DA PESGUSA: 01/08/2024
CHAVE GEOGRAFICA ;

ENDERECO : AV. MIGUEL ESTEFHD
COMF BAIRROD : ENSEADA
CEP :

DADOS DA REGIAD

UF: 5P

MUMERO : 38
CIDADE : GUARLIA- 5P

MELHORAMENTOS :
[F]FAVMENTACAD [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS

[l REDE DE LUMM ACAD PUBLICA
[£]REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA [TV A CABO

CARACTERISTICAS

FADRAC : spartamento médio of siev COEF. FADRAD -

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M 1.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EGUN. [Fe): .00
ACESSBALIDADE:  Direta FORMATD - Reguiar EZQUINA ; Hac

TOP DGRAFIA - plang

CONSBTENCIA 1ECo

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICAGAD . Apgmamento ESTADO : Refommago FACE:

1,726 CONSERVACAD : d - antre reguiar & reparos simples

COEF. DEP. (k) 0.EZ0DADE: 15 onos FRACAD: 0,00 TAMA - 000 vaGAS COB: 2  VAGAS DEscoB: O
DIMENSDES

A PRIVATIVA M 112,00 AREA COMUM ME 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 - 112.00
EDIFICIO

DORMITORKDS 1 SUliES: 1 W.C.: 2 GUARTO EMFREGADAS: O FECHA- | SALAQ DE FESTAS: |
ELEVADORES . © FPLAYGROUMD: 1 SUPERKIRES : C AFTO/ANDAR : o] SUB-50LOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADKCION AL 0T 1.00 ADICION AL D2: 7.00 ADICION AL 03 1.co

ADCION AL D4 100 ADKCION AL DS: 1.00 ADICION AL D& 1.0

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Oferta VALOR YENDA (R3): 1.000.000.00 VALOR LOCACAD [R$): 0,00

WOBLIARIA - ATLANTICO MOV ES GLIARUUIA
CONTATO : TELEFOME - |13}-32715488
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES HORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS 'lMI.ORES,NA.RIA(_:.iO

LOCALEACAD Floc ;

.00 FTADICION AL O -
OBSOLESCEMCIA Fobs 13854 27 FT ADICKIN AL 02 -
PADRAD Fp - 0,00 FT ADICIONAL 03 ©
VAGAS -B03,57 FT ADICION AL 04

FT ADICEOM AL 05 ©

FTADKCIOMAL 04 ©

VALOR UNITARIO :

000 HOMOGENEIZACAD : 5588 4
000 VARIACAO: &8s
000
o.00

.00
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ELEMENTOS DA A\"ALIAQ.;.O
DADODS DA FICHA 4

MUMERC DA PESQUEA | SUARLIA- 5P - 2024
SETOR : P201 GUADRA - INDICE DO LOCAL 100 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTEZADD DATA DA PESGUEA - 01,/09/2004

DADOS DO TERRENO

ENDERECD : AV. MIGUEL SITEFND MUMERD : 58
COME.: BAIRRD : EHIEADA CIDADE : GUARUIA- 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EPMMENTA:_:EO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMIRACAC FUBLICA

[[] REDE DE GAs [£] REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [] TV A CARO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

ARES [Ar) M 1.00 TESTADA - {cf) m: 100 PROF. EGUN. (Pe): .00
ACESSELIDADE : Direta FORMATO - Reguiar ESGUIMNA : Hao

TOP OGRAFIA - planoc

CONSETENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO

TP O DA EDFICACAD : Aparamentc ESTADO - Rejormado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento médio of elev. {+} COEF. FADRAD © 2,160 CONSERVACAD : ¢ - regular

COEF. DEF. (k) : 0504 DADE: 10 anos FRACAD: 0.00 TAXA : QO0vAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB. O
DIMENSOES

A FRIVATIVA M 125,00 AREA COMUM ME .00 GARAGEM M* .00 TOTAL M= - 125.00
EDIFICIO

DORMITORIOS © 2 SUTES: 1 W.C.o 2 GUARTO EMPREGADAS: © PECHA- |  SALAC DE FESTAS:
ELEVADORES T 0 FLAYGROUND : 1 SUFERKORES : 0 APTO/ANDAR - o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNALS

ADKCIONAL 01 1,00 ADICION AL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICION AL D4: 100 ADICIIN AL DS: 1.00 ADKCION AL 04 100

DADOS DA TRANSACAQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3): 1.620.000.00 VALOR LOCACAOD (RS} 0,00

WIOBLIARLA - GUARILA BEACH MOVES
CONTATO - TELEFOMNE - (13)-32575588

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO .
LOCALTACAD Floc : oo FT ADICIOMAL 07 : 4,00 VALOR UNITARIO : 12.094,00
OBSOLESCEMCLA Fobs - F52.47 FTADICIOMAL 02 ; 0,00 HQMOGENEEAQEQ . 1c_.—-~;'|:.?7|
PADRAC Fp: “pdasz  FTADICIONALOS: 020  VARIACAO: 08521
VAGAS -1.209.60 FT ADICIOMAL 04 © 000

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIOMAL 04 © 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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CREA 128.880/D
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Desde 1955
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1300

ELEMENTOS DA AVALIAQRO
DADOS DA FICHA 5

L3 -
"a".‘ Avaliarlrd”

NUMERO DA PESQUSA : GUARUJA- 5P - 2024
SETOR : P21 GUADRA - NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

E UTLZADC DATA DA PESGUEA : 07/08/2024

DADOS DO TERRENOD

ENDERECO © AY. MIGUEL S3TERND NUMERD - 50
COMF.: BAIRRO : ENIEADA CIDADE: GUARUJA-5P

CEF ; UF ; 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

| FAVBMENTACAD [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMMACAD FUBLICA

[] REDE DE GAs [¥]REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [TV A CARO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

AREA [Ar] m?: .00 TESTADA - {cf} m: 1.00 FROF. EQUIV. [Pe]: .00
ACESSBLDADE - Direta FORMATO - Reguiar ESGUINA ° Hao

TOPOGRAFIA - planc

CONSBIENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTOD

TFO DA EDIFICACAD | Aparamento ESTADO : Reformaco FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC :apartamento médio of elev, {+) COEF. FADRAD : 2,140 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEF. (k] : 0F04DADE: 10 anos FRACAOD : 0.00 TAXA : 000 vAGAS COB: 2  VAGASDEscos: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 110,00 AREA COMUM M .00 GARAGEM M! 0,00 TOTAL M2 110,00
EDIFICIO

DORMOORIOS : 2 SUWES: 1 W.C.o 3 GUARTO EMFREGADAS: O FECMA- |  SALAC DEFESTAS: !
ELEVADORES: 0 FLAYGROUND 1 SUFERIDRED - o APTO/ANDAR - o IUB-SOLOS ; o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 0 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03 1,00

ADICION AL D4: 1,00 ADICEIN AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAC.&D

NATUREZA : Cferta VALOR VEMDA (RS} - 1.450.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00

IMOBLIARIA WERAMND NEG MOB
CONTATO - TELEFOME : (12)-33250770

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEAGAD Floc [FR] FTADICIONAL 01 ; 0.00 VALOR UNITARIO - 11.653,64
OBSOLES CEMCIA Fobs - 34,55 FT ADKCKIM AL 02 299 HOMOGENE!IAQE\D : 10.583, 48
FADRAC Fp - 109818 FT ADICION AL 03 0,00 VARIACAD : 05,5021
VAGAS -1.186,36 FT ADICION AL 04 ; 0.00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FTADICION AL 04 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 14:36 , sob o numero WJMJ24420076682

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1081027-52.2018.8.26.0100 e cédigo wL6spEzM.



Walmiv Pereira Modoth
TT——————
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

#7 anod"

Desde 1955
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ELEMENTOS

DADCS DA FICHA ]

Avaliar

DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUSA T GUARUIA- 5P -2004

SETOR T P27 NDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIZACAD

GUADRA 100

E UTRLEADC DATA DA FESGUBA -
CHAVE GEOGRAFICA :

07 /OF[2024

ENDERECO AV, MIGUEL ESTERIC
COMF.: BAIRRC - EHSEADA
CEF :

DADOS DA REGIAO

i

UF: P

MUMERD : 51
CIDADE : GUARUJA-3P

MELHORAMENTOS :
[FFAVMENTACED [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERREND

REDE DE LUMINACAD FUBLICA
[£]REDE DE DETREUICAC DE AGUA [] TV A CABD

1.00 TESTADA - [cf) m:

FORMATOD -

AREA {Ar] Mt
ACESSELIDADE -
TOPOGRAFIA ©
CONSSTENCIA |

DADGS DO APARTAMENTO

Cireta
pianae

5EeCD

Reguiar

1,00 PROF. EGUIV. (Pe):

EZGUINA ; Hac

TFODA EDFK:‘A{_!;&ID I Aparamento ESTADO : Refomnagc

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments médio of slev. {4} COEF. FADRAD

FACE:

2,160 CONSERVACAO : ¢ - ragular

OBSERVACAD:

RESULTADD DA HOMOGEMNEIZ ACRO

COEF. DEP._ {k] OF04DADE: 10 anos FRACAD: 0.00 TAXA : 000 vAGAS COB: 2  VAGASDEscos.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 108,00 AREA COMURM M? 0.02 GARAGEM M? D0.00 TOTAL ME: 108.00
EDIFICIO

DORMIORIDS © 1 SUTES: 2 WEC.© 3 GUARTO EMPREGADAS: O FECHNA 7 SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 FPLAYGROUND : 1 SUPERIORES © o AFTO/ANDAR : C SUB-50LOS : 4
FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL 01 1,00 ADICKIN AL 020 1,00 ADICIDN AL 0F: 1,00

ADICION AL D4: 1.00 ADICEON AL OS: 1.00 ADNCION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Cfera WALOR VENDA (R$)- 1.480.000,00 VALOR LOCM_::\D (R3): 0,00

MOBLIARIA MARKD MESTICHELLI JUNICR
CONTATO - TELEFONE ;- [12)-892670610

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES,VARIACAD

LoCALEACAD Flog -

0.00 FTADKCIONAL 0] ©
OBSOLESCEM CIA Fobs - P71L3% FT ADICKOMAL 02 -
FADRADC Fp: 1048 B9 FT ADKCKM AL 03 :
VAGAS FTADKCIONAL 04 :

-1.233.33
FT ADKCIOMAL 05

FTADKIONAL 04 :

0

(=]

0 VALOR UNITARIO :

990 HOMOGENEIZACAQ :
900 VARIACAOD :

200

.00

12.333.33

11.002,.50

o521
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ELEMENTOS DA AVALIAGJED
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUEA : SUARUIA- 3P - 2024
SETOR . P21 GUADRA - NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

EU’TIE.&DO DATA DA PESGUEBA © 01,/07/2024

[] REDE DE GAS [ REDE DE DETREBUICAC DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO

ENDERECO : RUA SILVIC DAIGE NOMERD © 35
COMP BAIRRO : ENSEADA CIDADE : GUARLA - 5P

CEF - UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ¢

FAVIWMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAD FUBLICA

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

AREA (Ar) ME: .00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. [Fe): 1,00
ACESSBLIDDADE:  Direta FORMATO - Reguiar ESGIUINA © Nao

TOPOGRAFIA - planc

CONSBTENCIA | seco

DADOS DO APARTAMENTO

TP O DA EDFICACAD : Aparamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento médio of sy COEF. FADRAD : 1,926 CONSERVACAOC: ¢ -regular

COEF. DEF. (k) : 0507 DADE: 20 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2 VAGASDEscos.; O
DIMENSGES

A PRIVATIVA M2 24,00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM m! 0,00 TOTAL ME: 24,00
EDIFIiCIO

DORMIORIOS : 1 SUMES: 2 WC: 3 GUARTO EMPREGADAS: O PECHMA- |  SALAOD DEFESTAS: |
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : o APTOSANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICKON AL 01 1.00 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICKON AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D4 1.00

DADOS DA TRANSACEO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R3] 1.000.000.00 VALOR LO-CAI:;.'&O {R%): 0.00

IMOBLIARLA | LAMARCA CONSULTORIA
CONTATO - TELEFONE : (13}-33512807

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VA IHAC.S;CI
LOCALZ ACAO Floc : o0 FTADKCIOMALOL - 0,00 VALOR UNITARIO : 957447
CBSOLESCEN CIA Fobs - 174540 FTADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZACAD : 10.382,43
FADRAO Fp: 000  FTADKCIONALDS: 0,00 VARIACAD : 10844
VAGAS _ps745  FTADICIONALDM: 0,00

FT ADKCIOM AL 05 : 0.00

FTADKCIONAL 04 2,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADOS DA FICHA 8

3 rakiar!

NUMERO DA FESGUBA © GUARUIA- 5P - 2024
SETOR @ P201 GUADRA - MDICE DO EDCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFKA -

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTLZADO DATA DA PESGUEA - 05/07/2024

[] kECE DE GAS [ REDE DE DETRBUMCAD DE AGUA  [F] TV A CABO
DADDS DO TERRENO

ENDERECO : RUA SILVIO DAGE MWUMERD - 35
COMP.: BAIRRD : ENSEADA CIDADE : GUARUJA- 5P

CEP ; UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS ¢

E?.wmmmt;io [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

OBSERVACAD:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

AREA [Ar] m: T.ee TESTADA - (<f] m: 1o FROF.EQUN._ [Fe): 1,00
ACESSBLIDADE - Cireta FORMATO Regular ESGUINA : HEo

TOP OGRAFI - plans

CONSBTENCIA : eco

DADODS DO APARTAMENTO

TF O DA EDFICACAD . Aparaomsnio ESTADO - Beformado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD * apartamento médio o elev. COEF_FADRAO : 1.F26 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF_DEP. {k): 0,807 DADE: 20 anos FRACAD : 0.00 TAXA : D00 vAGASCOB: 2 VAGASDEscos: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 117,00 AREA COMUM ME 0.00 GARAGEM M? 0.00 TOTAL M2 : 117.00
EDIFiCIO

DORMTORKDS : 1 SUTES: 2 W.C.o 3 GUARTO EMFREGADAI: O FECHA- |  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 FLAYGROUND : 1 SUFERKORES : o APTO/ANDAR - o IUB-TOLOD ; D
FATORES ADICIONAIS

ADICKON AL 01 1,00 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL 03; 1.00

ADKCHIN AL 04 100 ADICION AL D5 .00 ADICION AL 08: 1.00

DADCS DA TRANSACAQ

MNATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R3): 1.400.000,00 VALOR LDCA.(_::&D {RS) - 0.00

WAOBLIARLA - SEGIO AUGUSTO DA ROCHA
COMNTATD : TELEFONE: (13)-BAB03B07T

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOD
LOCALZACAD Floc : 000 FT ADKCICHAL 01 - o090 VALOR UMITARIO : 1l.',.?».'h'-',23I
OBSOLESCENCIA Fobs - 1.985.70 FTADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 11.678,01
PADRAD Fp: Do FT ADICIONAL O3 0,00 VARIACAOD : 10844
VAGAS 1.078.52 FT ADKCION AL 04 © 0,00

FTADKIONALGS : o.00

FT ADKCEON AL 08 - 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9

= L
'4"‘.' eodwabiar

NUMERD DA PESGUEA : GUARUJA- 3P - 2024
SETOR: P21 GUADRA - INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAD

E UTRZADC DATA DA PEZQUEA @ 001/0F 2024

DADOS DO TERRENO

ENDEREGD : RLA SILVIC DAIGE MUMERD : 35
COMP.: BAIRRD : ENIEADA CIDADE : GUARUJA - 5P

CEP UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS

EPAVMENTA{:EG [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [€] REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

[] REDE DE GAs [ REDE DE DETRBUICAC DE AGUA TV ACABD

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

AREA [Ar) M 1.00 TESTADA - {cf} m: 100 PROF. EGUN. [Fe): 1.00
ACESSBLDADE:  Dietg FORMATO - Begular ESGUINA - Hao

TOPCGRAFIA ; plano

COMSETENCIA © seco

DADOS 0O APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAD ©  Aparamento ESTADO - Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento médio of 2lev COEF. FADRAD - 1,926 CONSERVACAC : d - entre regular & reparss simples
COEF. DEF- (k) : 07720ADE: 20 onos FRACAD: 000 TAXA: D00 vAGASCOB: 2  WAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 117.00 AREA COMUM M2 D00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M2 : 117.00
EDIFICIO

DORMICRIOS © 1 BUNES: 2 W.C.T 3 GUARTO EMPREGADAS: 0  prema- [ SALAO DE FESTAS:
ELEVADCRES . 0 FPLAYGROUND : 1 SUPERKORES : o APTO{ANDAR - [ SUB-SOLOS ; o
FATORES ADICIONAILS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL D2- 1.00 ADICIONAL 0% 1,00

ADICEON AL 04 1.00 ADICKON AL O5: 1.00 ADICION AL 04 1.00

DADOS DA TRANSAC;LD

MATUREZA : Herta VALOR VENDA [RS): 1.270.000.00 VALOR LOCA:_:EO (RS} : 0.00

MOBLIARIA : SEGIO AUGUSTO DA ROCHA
CONTATO - TELEFONE 7 (12)}-23E038077

FATORES MORMA IBAFE/SP FATORES ADMCIONAIS VALORES/VARIACACQ
LOCALZ ACAC Floc : o.00 FTADICION AL 01 : .00 VALOR UNITARIO - PTER2S
OBSCHESCEMCIA Fobs - 223731 FT ADICION AL 02 Q.00 HOMDGENE{IAQEO : 11.027.41
PADRAC Fp - ooo FTADICIONALDS 0.0 VARIACAD : 11290
WAGAS P78 9a FT ADICION AL 04 000

FT ADICION AL DS 0,00

FT ADICION AL 04 © 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAQ

DADOS DA FICHA 10

NUMERD DA PESGUSA | SUARUJA- 5P - 2024 [JuTLEADC DATA DA PESGUSA : 07 /07 2024
SETOR : P201 QUADRA : {NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I.OCAI.[EA(;;E.D

ENDERECO : RUASILVIO DAIGE HUOMERD : 35

COMP.: BAIRRO : ENSEADA CIDADE ! GUARLLIA - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

Erwmmmgﬁo [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO [£] RECE DE LUMMACAD FUBLICA

[]REDE DE GAS [F]REDE DE DETRBUICAD DE AzUa [TV A CABOD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M 1.00 TESTADA - [cf) m: 100 FPROF. EGUN._ (Fe): 1,00
ACESSBLDADE:  Digta FORMATO Reguiar ESQUIMA : Hao

TOFOGRAFIA - plangs

CONSETENCIA ; se0o

DADOS DO APARTAMENTO

TP O DA EDFICACAD ! Aparamento ESTADO - Refomadc FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAC :apartamento médio of elev COEF. FADRAD - 1,726 CONSERVACAD : e - reparos simples

COEF. DEF. (k) ; D.662IDADE: 25 onos FRACAD: 0.00 TAXA : D00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 B5,00 AREA COMUM ME 0,00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M*: 25,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: 2 WC o 3 GUARTG EMPREGADAS: O SR 1 SALAC DE FESTAS: |
ELEVADORES . © FLAYGROUND : 1 SUFERIORES o AFTO/ANDAR - C SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL DF: 1.00 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL 03 1,00

ADCION AL 0d: 100 ADICIOM AL D5: 106 ADCION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC.&O
MATUREZA - Oferta VALOR VENDA [R$): 720.000,00 VALOR LOCACAO {RS); 0.00
IMOBLIARIA - SANDRO SINHORELLI
CONTATD : TELEFOME - (12)-085841777
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES}VAR!AC:&O

LOCALEACAD Floc : 0.00 FTADKCIOHAL 07 : c.0g VALOR UNMITARIO : 482105
DESOLESCENCIA Fobs - 278,42 FT ADICION AL 02 ¢ 0.00 HOMOGENEIZACAD : B.H&T. ST
FADRAD Fp: oo FT ADICION AL 03 0.00 VARIACAD ; 1
VAGAS -eB2AT FT ADICION AL 04 : 0.00

FT ADKCIONAL 05 ; 0,00
FT ADICION AL 04 ; 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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L4
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAC © &v. MIGUEL STEFHC DATAT  01/09/2024
ECFICACAC VALORES DE VENDA © (BAPE-SP - 0023 - SAD BAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAD - 07 FARCELA DE BEMFENORIA : 0,3
OBSERVACAD :
FATORES
FATOR iNDICE
Localizogdo 1.00
= Obsolescéncia dode 1
Esfado de Conservagdo A - HOWD
Padrio apanaments madio of siev .
] wages vagas 1
Acrescime g1
48 p
-
¥ .| 3
a0 Borabiar
umidesk
*
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ol S
Nim. | Endereco i Homogeneizacdo Variagdo
Unitaria
] 1| av.MIGUELESTERNO 58 9.000,00 pEIf02 10636
BE 2| avowisuEL esTERND SH 2.800.00 047405 1,0688
B 3| av.miseELESTERNC SH 803571 85855.41 10658
B @] AV.MIGUEL ESTERIO SH 12.006.00 0.790,77 08721
K] 5| AV.MIGUELESTERID SH 11843 44 056345 D.8927
] 4| Av.MIGUELESTERIO .50 12.5333.33 1.002,30 0,872
(] 7| RUASILYVIO DAIGE 35 RIT447 0.362.43 10844
[¥] 8| RuASILYIO DAIGE 35 10.7560.23 LATEOT §OE44
[€] 7| RuAsiLWO DAGE 35 p750.03 100081 11290
EZ 10| ruasiLvio DAIGE 35 £.821 05 BE4T,3T 13000
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GRAFICO DE DISPERSAO
Min X Y
1 9.000,00 59.619,02
2 9.800,00 10.474,05
3 8.035,71 B.5EE 41
4 12.096,00 10.790,77
g 11.863,64 10,583,498
[ 12.333,33 11.002,50
F 9.574.47 10.382,13
8 10.765,23 11.675,01
9 9.765,23 11.029,61
10 6,821,050 8.867,.37
5 i‘-
"oleo" “Horaliay
umridesh
GRAFICO DE DISPERSAO
Vilorss Dbservados x Valoves Calculadas
L7000 =
600D -
L5000 3 F
| a0oan P &
L3000
12000 . ; =,
L1 ; — = ‘?
_ lomg
E B0 . =
R :
p i e
100 2
5000 "
4000 v
3000 —
200 — :
Lo — :
! n‘ 2000 41 .00 2000 Wmr 120N 1400 L)
Ohzervadn
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APRESENTA{;JEO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apanomento

Local - AV, MIGUEL STEFNO S ENSEADA GUARL A - 5P Data - 01/09/2024
cliente - TI
Modalidade - Vendo

Area lerreno m*: 1,00 Edfficocdo mf - 4395

pisfribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS
Media Unildrios - 10.006,27
Desvio Padrdo : 1.777,40
- 30% ;7004 3%

VALORES HOMOGENEIZADOS

Media Unitdrios : 10.301.57

Desvio Padrdo - 784,81

- 305 7.211,10
+ 30% ;13.008,15 + 307 : 1357204
Coeficiente de Variogdo : 17,5800

GRAU DE FUNDAMENTACAO

coeficiente de Variogdo : 7.5600

DES{:I‘iQﬁO SRAUIN GRAUTI GRAUN 11
1 |eares. o imével avat Completa quanio o lode = Cormpleta ofo oos f-fores 0O Adocdo de S#uacdo J 0 §
varigvels anclisadas wsodos no frotomerio paradigma
Quantidode minima de
1z ] 3
2 dodos de mercodo wados I:I E D %
iderdificasdo dos dados ApiesSe; 50 de IRl 1o ol Apreianlagde e Inloim red o lodes Apreseniogde inform i el a fodes as
de mereodo 24 corac? dos dos dodes anolisades E a coroctdes doy dodos anolsade D comoel god oo ref ood Moret D 3
| intervad de clute de coda
4 (bdt ¢ pof 5 canf che Pidbinim 080128 | 0,500 2.00 [l 0400250 %0 | =

GRAUDE FLI‘NDAMENTAQAD:

il

FORMACA O DOS VALORES

MEDIA SAMEADA (RS}

10.301.57

VALOR UNTARID [R%/m2): 10.301,57000

INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%): Faradigma

VALOR TOTAL {RS) : 658.785 40

INTERVALODS DE CONFIANC A {80%): Avaliando

NTERVALD MINWO ¢ 7.E70.57

INTERWALO MAXMO © 10.732.27

GRAU DE FRECISAC

INTERVALO MINIMO : ¢.870,87

INTERVALD MAXIMO : 1373227

GRAU DE FRECEAD: 1l
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4.2 - AVALIACAO DO APARTAMENTO - CALCULO DO VALOR TOTAL
Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios
apontados, o valor do imével a ser comercializado, pelo método comparativo

direto, resulta em:

S =63,95m? (drea atil);

QMF = R$ 10.301,57/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:
VI = S x gmf
VI=6395m? xR$ 10.301,57/m?
VI = R$ 658.785,40
Ou, em ndmeros redondos:
VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 659.000,00

(Seiscentos e cinquenta e nove mil reais)

Vdlido para agosto de 2.024.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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4.3 - AVALIACAO DO TERRENO - APRESENTACAO E RESOLUCAO DO
MODELO - PLANILHA DE CALCULO DO PROFESSOR NELSON ALONSO

Conforme exposto anteriormente nesse trabalho, considerando a existéncia de
projeto arquitetdnico para o empreendimento, foram utilizados os dados do

mesmo para o langamento dos dados no modelo.

1 PLANILHA DINAMICA PARA AVALIAGAO DE TERRENOS URBANOS
2 METODO INVOLUTIVO VERTICAL - INVOLVERT - CENARIO PROVAVEL
3 DADOS FiSICOS CADASTRAIS ADOTADO |CELULA
4 |Local: Av. Miguel Stefno, Enseada
5 |Area total do terreno conforme matricula 1.000,00 m? C6
& |Frente {m} 20,00
Profundidade (m)
8 YArea do terreno destinada ao empreendimento 1.00000 m* C7
9 |Setor
10 |Quadra
{1 |indice fiscal RS 3.000,00
12 DADOS REGIONAIS
13 |Subprefeitura; Zoneamento ZMD1 ca
14 |Coeficiente de aproveitamento basico 2,50|C9 e H51
15 |Coeficiente de aproveitamento maximo C10
16 |Taxa de ocupacdo maxima permitida p/ Res (ou n/Res) c1
17 |Area construida total computavel permitida c12
14 |Area de ocupacdo maxima permitida C13
19 |Taxa de permeabilidade minima
20 |Area de terreno - area permeavel C14
21 |Distrito/Bairro
22Fator Planejamente Urbano ( fp; Res ) 1. EB
23 |Fator Interesse Social (fs; uso habitacional) 1.0 ‘E5
24 PROJETO HIPOTETICO
25 |Area privativa adotada de cada unidade auténoma 63,95 m?
Mimero de unidades por pavimento 2| C18
Area destinada a circulacdo vertical por pavimento (elevadores, halls, escadas) 40,00 m? C29
Area adotada no pavimento tipo conforme estudo 167,89 m?| C15
MNdmero de blocos 11 C16
Namero de pavimentos (térreo + superiores) 19] C17
Namero total de unidades conforme estudo de viabilidade 36] C19
Area construida computavel adotada das unidades 302211 m3 C20
Area construida ndo computavel (téreo, barrilete, casa de maguinas, caixa d'agua, portaria) 89 m? €2
Areas externas destinadas a estacionamentos e jardins c22
Coeficiente de aproveitamento adotado ( < ou = ao maximo permitido} Cc23
36 |Taxa de ocupacéo adotada (< ou = a maxima) C24
37 |Ndmero de vagas por unidade C25
14 |Area adotada para cada vaga C26
39 |Area total das garagens nos subsolos ca27
40 |Namero de subsolos (= area do terreno - impermebilizacéo)
{1 |Numero de subsolos considerado C28
42 |Area privativa média por unidade (exclusive as vagas) C30
43 |Area construida por unidade (exclusive as vagas) C3
Area total construida adotada (computavel + ndo computavel) caz2
Area construida total por unidade (inclusive as vagas) C33
Relacao area privativa / area construida (dentro do intervalo) C34
Area construida adicional
Valor da outorga onerosa D557

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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DADOS MERCADOLOGICOS
Peso do custo de construgdo das garagens (vagas demarcadas nos subsolos)
Peso do preco de venda das vagas
Vantagem da coisa feita
Valor de mercado da unidade (Fonte: Pesquisa)
Valor unitario da unidade (R$/area privativa)
Valor unitario da unidade (R$/area construida)

5 |Custo unitério basico (PINI - Prédio com elevador simples (R8-N) - S&o Paulo Julho/2024)

Desconto médio nos custos por economia de escala

} |Custo unitario basico (PINI - Prédio com elevador simples - R$/m? - Sdo Paulo Julho/2024 c/ descontg

Variacao anual de custo de edificacdes (conforme PINE % a.a.)

Variag&o mensal de custo de edificagdes (conforme PINI% a.m.)

Nimero de meses para atualizag&o (data do estudo = Agosto 2024)

ltens extras (projetos, copias, orgamentos, emolumentos, movimento de terra, paisagismo)
Duracg&o da fase de projetos e aprovacéo (np; meses)

Duracdo da fase de registro imobiliario (nri; meses)

Durac&o das fases de projetos, aprovacdo e registro imobiliario (np+ri; meses)
Durac&o da fase de construcdo (nc; meses)

Duracdo do empreendomento (ne; meses)

Velocidade de venda conforme SECOVI (média do ano 2023)

Meses necessarios a venda na velocidade de mercado

Duracdo da fase de vendas admitida (nv; meses)

CUB R8N - S&o Paulo - Julho/2024

2 |Variagdo anual CUB

73 |Variagdo mensal CUB

N® de meses para extrapolagéo

5 |R8N extrapolado

DADOS ECONOMICOS

7 |Taxa de juros adotada (i; % a.a.) SELIC
5 |Correcdo monetaria IPC FIPE; Agosto 2024 (c; % a.a.) (Gltimos 12 meses)
9 |Taxa de rendimento soma algébrica (r, % a.m.; decimal)

Taxa de vacancia considerada ( Tv )

Taxa minima de atratividade ( L )

Despesas de comercializac&o e publicidade
Despesas legais, impostos e eventuais
Despesas indiretas

Imprevistos e eventuais

Remuneragdo da construtora
Gerenciamento da obra

1,00

0.50

1,30

R$ 658.758,29
RS 10.304 m?®

R$ 6.440.87/m?

R$ 2.010,79/m?

15,00%

R$1.70917/m?

12

24

36

8.50%

11,76

24

2.010,79

2.39%

1,0020

10,50%

3.17%

1.10%

13.22%

12,50%

6.00%

8,00%

4.00%

4,00%

11,00%

3,00%

c103

c1

C56
Cas7
Ch8
C&6
C75
C80
C81

C89
C90
C91
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RESULTADOS
VALOR DQ m? MEDIO DO TERRENOC; Agosto 2024
MESES MECESSARIOS A VENDA NA VELOCIDADE DE MERCADO (meses)
VELOCIDADE DE VENDAS ADMITIDA (Vv < que a de mercado)
WALOR FINAL DE CADA UNIDADE (com vantagem da coisa feita)
VALOR DA FRACAD IDEAL DE TERRENO (VT + OUTORGA / N® UNIDADES)
VALOR DA CONSTRUCED
VALOR UNITARIO FINAL DA CONSTRUCAD
VALOR DA CONSTRUCAQ EXPRESSO EM R8 N

iy IBAPE/SP - VALORES DE EDIFICACOES URBANAS - 2019 - APARTAMENTO Padrio Médio - Intervalo de valor médio

RELACAO ENTRE LUCRO LE e VT {Admitida > 50%)
VELOCIDADE DE CONSTRUCAO (Admitida < 500,00m2/més/Bloca)
RELACAO ENTRE VALOR TERRENO E VALOR TOTAL VENDAS VGV EMPREEND (15% a 25%)

RS 4.350,51/m?
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

#7 anod"

Desde 1955

)Avaliag:ées e Pevicias de €ngenharia

1 INVOLVERT (ARQ INVOLVERT / PLANILHA DINAMICA / nv = nc)
2 RESOLUCAO DO MODELO N.A./M.V. - CENARIO PROVAVEL
3 TERRENO NA VILA TEJEREBA - GUARUIA - 5P
4
IMEM DISCRIMINACAO

6 AREA TOTAL DO TERRENO CONFORME MATRICULA
7 AREA DO TERRENO DESTINADA AQ EMPREENDIMENTO
8 ZONEAMENTO
9 COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
10  COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO PERMITIDO F/ Res
11 TAXADE OCUFA(;ﬁO MAXIMA PERMITIDA P/ Res
12 AREA CONSTRUIDA MAXIMA TOTAL PERMITIDA; COMPUTAVEL
13 AREA DE OCUPAGAD MAXIMA PERMITIDA NO TERRENO
14  AREA DO TERRENO - 15% DE IMFERMEAB]]_]ZA(;AO
15  AREA ADOTADA NO PAVIMENTO TIPO CONFORME ESTUDO DE VIABILIDADE
16  NUMERO DE BLOCOS (Torres de Apartamentos)
17  NUMERQ DE PAVIMENTOS (Térreo + Superiores; Apartamentos)
18 NUMERO DE UNIDADES POR PAVIMENTO (Apartamentos)
19 NUMERO TOTAL DE UNIDADES (Apartamentos)
20  AREA CONSTRUIDA COMPUTAVEL ADOTADA DAS UNIDADES CONFORME ESTUDO DE VIABILIDADE
21  AREA COMSTRUIDA NAO COMPUTAVEL (Térreo, Barrilete, Casa de Maquinas, Caixa d'dgua, Portaria)
22  AREAS EXTERNAS (Estacionamento, Jardins)
23  COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO ADOTADO (< ou = que o maximo permitido)
24  TAXA DE OCUPACAQ ADOTADA (< ou = a médxima permitida)
25 NUMERO DE WAGAS POR UNIDADE
26  AREA ADOTADA PARA CADA VAGA
27  AREA TOTAL DAS GARAGENS NOS SUBSOLOS (< drea terreno - 15% impermeabilizago; Ver C14 )
28  NUMERO DE SUBSOLOS
29 AREA DESTINADA A CIRCULA(;.EO VERTICAL POR PAVIMENTO (Elevadores, Halls e Escadas)
30 AREA PRIVATIVA MEDIA POR UNIDADE (Exclusive as vagas)
31 AREA CONSTRUIDA POR UNIDADE (Exclusive as vagas)
32 AREA TOTAL CONSTRUIDA ADOTADA (Computével + Nio computdvel)
33 AREA CONSTRUIDA TOTAL POR UNIDADE (Inclusive as vagas)
34  RELACAO AREA PRIVATIVA/AREA CONSTRUIDA (Inclusive vagas)
35 PESO DO CUSTO DA CONSTRUGAQ DAS GARAGENS (Vagas demarcadas nos subsolos)
36 PESO DO PRECO DE VENDA DAS VAGAS
37  VANTAGEM DA COISA FEITA
38  VALOR DE MERCADO DA UNIDADE (Fonte: PESQUISA; Preco médio total LANCAMENTO 19 semestre ano 2011; Apartamento 2 dormitdrios)
39 WVALOR UNITARIO DA UNIDADE TIPO (Ré/drea privativa)
40 WALOR UNITARIO DA UNIDADE TIPO (R$/area construida)
41 CUSTO UNITARIO BASICO (PIMI- Prédio com elevadoer - Fino - R$/m2/lulho 2011)
DESCONTO MEDIO NOS CUSTOS POR ECONOMIA DE ESCALA
43 CUSTO UNITARIO BASICO (PIMI- Prédio com elevador - Fino - R$/m2/lulho 2011 c/desconto)

44 VAR[AQKO AMUAL DE CUSTO DE ED]'FICA(;@ES (CFE. PINI S8o Paulo; % a. a.; decimal)

45  VARIACAD MENSAL CFE. fNDICE PINI Sdo Paulo (% a.m.)

46  NUMERO DE MESES PARA ATUALTZACAO (Data do estuda pré plano; projeto hipotético = Setembro 2011)
47  ITENS EXTRAS (Projetos, Cdpias, Orcamentos, Emolumentos, Movimento de terra, Paisagisma)
48 DURACAO DA FASE DE PROJETOS E APROVAGAO (np; meses)

49 DURACAO DA FASE DE REGISTRO IMOBILTARIO (nri; meses)

50 DURAGAQ DAS FASES DE PROJETOS, APROVAGAO E REGISTRO IMOBILIARIO (np + ri; meses)
51 DURAGAO DA FASE DE CONSTRUGAD (nc ; meses)

52 DURACAQ DO EMPREENDIMENTO (ne; meses)

53 DURAGAOQ DA FASE DE VENDAS (nv; meses)

54  VALOR DA OUTORGA OMEROSA

55  TAXA DEJUROS (ij, % a.a.)

56  CORREGAO MONETARIA IPC-FIPE S#o Paulo / Julho 2011 (c; % a.a.; decimal)

57  TAXA DE RENDIMENTO (r, % a.m.)

58 FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME Dado R achar P (FvA,r, np + ri)

59  FATOR VALOR ATUAL SERTE UNIFORME Dado R achar P (FVA, r, nc)

60 FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME Dado R achar P (FVA, r, ne)

61  FATOR VALOR ATUAL SERIE UINIFORME Dado R achar P (FVAT, nri)

62  FATOR VALOR ATUAL SERIE UINIFORME Dado R achar P (FVAT, nv)

63 | FATOR WALOR ATUAL SERTE SIMFLES Dado S achar P (FVA', r, np +ri)

64  FATOR VALOR ATUAL SERIE SINPLES Dado S achar P (FVA'T, np)

65 FATOR VALOR ATUAL SERIE SIMPLES Dado S achar P (FVA', r, ne)

66  FATOR ACUMULACAO DE CAPITAL SERTE STMPLES Dado P achar S (FAC', r, nc- nv)

67 T TAXA DE VACANCIA CONSIDERADA (Tv}

68 GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DO TERRENQ (Gt)

69  GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DA OUTORGA ONEROSA (Go)

70  GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DA CONSTRLI(;ED (Gc)

71 GRADIENTE DE GANHOS FINANCEIROS DO EMPREENDIMENTO (Ge)

72 FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE CUSTOS FINANCEIROS TERRENO (FVPCFT)

73 FATOR VALOR ATUAL GRADIENETE CUSTOS FINANCEIROS DA OUTORGA ONEROSA (FVPCFO)
74  FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE CUSTOS FINANCEIROS CONSTRUCﬁD (FVPCFC)

75 FATOR VALOR ATUAL GANHOS FINANCEIROS EMPREENDIMENTO (FGPGFE); Gradiente + FAC células C70 e C69
76  TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (N]

VALORES
1.000,00 m2
ZMD1

2,5

3,0
60,00%]
3.000,00 m2
600,00 m2
850,00 m2
167,89 m2

1

19

2]

36

3.022,11 m2
299,89 mz

1,30
RS 658.758,29
R$ 10.301,57/m2
RS 6.440,87/m?
RS 1.708,17/m2

R$ 626.526,32
10,50%
3,17%]
0,0110
11,1856
20,0073
29,6039
29353
20,0073
0,8772
0,9366

12,50%]|
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)Avaliag:ées e Pevicias de €ngenharia

AREA TOTAL VENDAVEL DO EMPREENDIMENTO (Excluidas vagas)
AREA PONDERADA DAS GARAGENS (Vagas demarcadas no subsalo)
AREA CONSTRUIDA PONDERADA TOTAL VENDAVEL
VALOR TOTAL DAS VENDAS DO EMPREENDIMENTO
DESPESAS DE COMERCIALIZACAO E PUBLICIDADE
DESPESAS LEGATS, IMPOSTOS E EVENTUAIS
DESPESAS INDIRETAS
DESPESAS TOTAIS
RECEITA LIQUIDA DO EMPREENDIMENTO
VALOR PRESENTE DAS UNIDADES VACANTES
RECEITA LIQUIDA FINAL DO EMPREENDIMENTO (Rle)
CUSTO UNITARIO DE REPRODUGAO (R$/m2)
CUSTO DIRETO DE CONSTRUGAQ DO EMPREENDIMENTO (CDC)
IMPREVISTOS E EVENTUAIS
REMUNERAGAD DA CONSTRUTORA
GERENCIAMENTO DA OBRA
CUSTO DO EMPREENDIMENTO (CE)
CUSTO UNTTARIO MEDIO FINAL DE REPRODUCAQ (R$/m2)
FATOR. FINANCEIRO (Denominador da formulall)
VALOR DE MERCADO DO TERRENO DESTINADO AO EMPREENDIMENTO (VT) (Resolucao da formula 11)
VALOR UNITARIO DO TERRENO (vu)
VALIDAGAO DO MODELO

SOMA DAS RECEITAS (Rle + Ganhos Financeiros)
SOMA DAS DESPESAS (VT + VO + CE + PCFT + PCFO + PCFC )
LUCRO DO EMPREENDIMENTO (LE = Receitas - Despesas)
LUCRO DO EMPREENDIMENTO CALCULADO FORMALMENTE

AFERICAO DE RESULTADOS
VELOCIDADE DE WENDAS MEDIA DE MERCADO (SECOVI; média anual)
MESES NECESSARIOS A VENDA NA VELOCIDADE DE MERCADO (meses; comparar com a fase da construgéo e vendas; £53)
VELOCIDADE DE VENDAS ADMITIDA (Vv < que a de mercado)

VALOR FINAL DE CADA UNIDADE (com vantagem da coisa feita)
VALOR DA FRAGAO IDEAL DE TERRENO (VT + Outorga / N° Unidades)
VALOR DA CONSTRUGAD

VALOR UNITARIO FINAL DA CONSTRUGAO

VALOR DA CONSTRUCAO EXPRESSO EM R8 N

IBAPE/SP - VALORES DE EDIFICAGOES URBANAS - APARTAMENTO PADRAQ FINO - COEFICIENTE MEDIO (Min 2,652; Max 3,480)

RELACAO ENTRE LUCRO LE e VT (Admitida > 50%)
VELOCIDADE DE CONSTRUGAO (Admitida < 500,00m2/més/Torre)

RELACAO ENTRE VALOR DO TERRENO E VALOR TOTAL VENDAS DO EMPREENDIMENTO (Variagdo admitida: 15% a 25%)

3.322,00 m2
180,00 m2
3.502,00 m2
R$19.551.489,81
R$ 1.173.089,39
R$ 1.564.119,18
R$ 782.059,59
R$ 3.519.268,17
R$ 16.032.221,64
R$ 2.771.590,39
R$ 18.803.812,04
Ré 1.996,50/m2
R$ 9.012.423,29
R$ 360.496,93
R$ 991.366,56
R$ 270.372,70
RS 10.634.659,48
R$ 3.144,39/m2
1,3876
R$ 4.350.507,71
RS 4.350,51/m?

R$20.618.919,40
R$18.327.928,36
R$2.200.991,04
R$2.200.091,04

8,50%)
11,76
3,61%

R$856.385,78
R$ 138.250,85
R$718.134,83
R$7.021,42
3,471

3,006

0,53

153,42

2225%
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliag:Ges e Pevicias de €ngenkaria

4.4 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo:

VT = S x Vu

Onde:

VT = Valor total do terreno procurado

S = Area do terreno = 1.000,00 m?

Vu = Valor unitdrio obtido no cdlculo do método involutivo =R$4.350,51/m?

Substituindo e calculando:

VT = 1.000,00 m? x R$ 4.350,51/m?

VT = R$ 4.350.507,71

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 4.350.000,00

(Quatro milhdes, trezentos e cinquenta mil reais).
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Desde 1955

;Ava'iag:&es e Pevicias de €ngenharia

45 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
45.1 - CASA PADRAO ECONOMICO

construgdo elaborada pelo Sindicato da Inddstria da Construgdo Civil no Estado

de Sdo Paulo - SINDUSCON, divulgada na revista "Construgdo Mercado”, para

Conforme a tabela de custos por metro quadrado de

julho/2024, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

1315

Indice de Preco: CUB-SP/Sinduscon-SP

1< 2023 Ano: 2024
Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m?2) - Total
Més Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m2) - Total
JAN 1,957,89
FEV 1,959,87
MAR 1.961,78
ABR 1.962,69
MAIT 1,986,73
JUN 2.002,49
o 2.010,79 |
121 — Ristico 0,409 0,481 0,553
1.2 2 - Proletario 0,52 D, 734 (o)
I 1.2 3 - Economico 0,913 1,070 1,221
1.-2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 —CASA
1.2.5 — Medio 1,903 2, 154 2,355
126 - Super‘lor 2,358 2 656 3,008
1.2.7 — Fino 3. 351 3,865 4 399
1.2.8 — Luxo Acima de 4,843

"1.2.3 - Casa padrdo econdmico", limite mdximo, segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Considerando-se que a construgdo se enquadra na seguinte classificagdo:

Pc
Vu
Vu=1,221xR$ 2.010,79/m?
Vu=R$ 2.455,17/m?

1,221

CUB/SP (RsN/Sinduscon) x Pc,
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Avaliag:Ges e Pevicias de €ngenkaria

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$ 2.455,17/m?;

Ac = drea construida = 150,00 m?2;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

Onde:

IE = Idade da edifica¢do na avaliagdo = 20 anos;

IR = Vida Referencial = 70 anos;

TE/IR = 28,57 %;

Ec = Estado de conservagdo = (D) - Entre Regular e

necessitando de reparos simples;

K=0,7544.

Substituindo e calculando:

VB = R$ 2.455,17/m? x 150,00 m? x (0,20 + 0,7544 x (1 - 0,20))

VB = R$ 295.917,28

Ou, em numeros redondos:
VB1 = R$ 296.000,00

(duzentos e noventa e seis mil reais)
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;Avaliag:&es e Pevicias de €ngenkaria

4.6 - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB.

VI = R$ 4.350.000,00 + R$ 296.000,00 (VB 1) =R$ 4.646.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 4.646.000,00
(Quatro milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil reais)

Vdlido para agosto de 2.024.
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TituLo
EXTRAJUDICIAL, requerida por MASSA FALIDA DO BANCO BVA S/A,
em face de FIRST BRASIL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,

corresponde a:

1318

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL:

Matricula n® 02.661, do 1° Oficio de Registro de Imdveis de Guaruja.
Av. Miguel Estefno, n® 115, Jardim Tejereba, Lote n® 2, Guarujé - SP.
R$ 4.646.000,00

(Quatro milhdes, seiscentos e quarenta e seis mil reais)

Vidlido para agosto de 2.024.
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 70 (setenta) folhas, vindo

esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugdo n® 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (ou
seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA
e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 30 de agosto de 2.024.

"Ex' )
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