RUBENS GARCIA DOS SANTOS
PERITO EM AVALIACOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP No 81.635
RUA JAVAES N.© 641, VILA ASSUNCAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
TeL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452
RUBENSGARCIAIMOVEIS@HOTMAIL.COM

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 022 VARA CiVEL
DA COMARCA DE SANTO ANDRE - SP

Processo n° 0017686-41.2013.8.26.0554

RUBENS GARCIA DOS SANTOS, perito judicial, honrosamente nomeado
nos autos da AGAo b COBRANGA, ajuizada por CoNDOMEINIO GLELI CRISTINA em face
de César Aucusto TAFNER CARIA, apds concluir todos os estudos, vistorias e
pesquisas atinentes ao presente caso, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa

Exceléncia apresentar LAuDO DE AVALIAGAO TECNICA consubstanciado no seguinte.

Santo André,

CRECI n© 81.635
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PROCESSO: 0017686-41.2013.8.26.0554
VARA: 022 VARA CiveL DA COMARCA DE SANTO ANDRE/SP
AcAo: AGAO DE COBRANCA

REQUERENTE: ConDOMINIO GLELI CRISTINA

REPRESENTANTE: | CESAR AUGUSTO TAFNER CARIA

BREVE EXPOSICAO DO PROCESSO

Trata-se de Agdo de Cobranga ajuizada em razdo de débitos de
condominiais em fase de expropriacao, sendo que o valor histdrico da presente acdao

é de R$2.539,35 (dois mil quinhentos e trinta nove reais e trinta e cinco centavos).

Contudo, para efetivar 0 consequente praceamento do imével em
questdo, este d. Juizo determinou a avaliagdo do imdvel para apuracdo de seu r
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real, nomeando este expert para realizar tal estimativa as fls. 192 destes autos, o

que, honrosamente, faz por intermédio deste laudo de avaliagdo técnica.

Consigna-se que o Executado ndo indicou assistente técnico para
acompanhar a presente vistoria, tampouco formulou quesitos. Igualmente, o
Exequente ndo indicou a assistente técnico para acompanhar a presente vistoria,

bem como quesitos.

Nesse sentido, o imdvel avaliando (IA) esta localizado em Santo
André/SP, na Rua Cananéia n.° 248, Apt.° A09, Edificio Gleli Cristina, Vila Principe de
Gales ~ CEP: 09060-480, conforme matricula n.0 74.992 do Primeiro Oficio de
Registro de Imdveis de Santo André, a qual serd objeto deste estudo avaliatorio,

conforme fls. 133 do presente processo.

Os procedimentos técnicos que serdo aplicados para os calculos do
valor do imdvel avaliando serdo consubstanciados nas normas oficiais da ABNT-NBR

14.653/2.

RELATORIO DE VISTORIA

Em 26.07.2019, as 16h, este signatario dirigiu-se ao local, constatando

que o imdvel avaliando esta sendo habitado pelo Réu, Sr. César Augusto Tafner
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Caria, sendo recepcionado pelo sindico, Sr. ikaro Eduardo de Moraes, sendo assim
procedeu a vistoria geral no imdvel avaliando, passando a analisar seus aspectos

objetivos, essenciais para mensurar o valor real do objeto desta avaliagdo.
1) ASSISTENTES TECNICOS

O Exequente e o Executado ndo indicaram Assistentes Técnicos até a

presente data para acompanhar a vistoria no local, objeto da presente avaliagao.

11) QUESITOS

O Exequente e o Executado ndo formularam quesitos até a presente

data.
11I) DO LOCAL

O imdvel avaliando (IA) esta localizado em Santo André/SP, na Rua
Cananéia n.° 248, Apt.° A09, Edificio Gleli Cristina, Vila Principe de Gales — CEP:

09060-480.

A regido possui acesso facilitado por intermédio da Avenida Principe
de Gales, bem como Rua Catequese que interligam os diversos bairros da cidade de

Santo André/SP, com acesso facilitado pelas vias: Rua Joaquim Nabuco, Rua Vinicius
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de Moraes; Rua Gra-Bretanha; Rua Guarani; Rua Vicente de Carvalho; Rua Fagundes

Varela; Rua Andradina, dentre outras.

A via principal para a qual o imével avaliando entesta é dotada dos
principais melhoramentos urbanos, com densidade ocupacional média e dispondo de

completa infraestrutura pablica.

Ressaltando que o imdvel, objeto desta avaliagdo, encontra-se a,
aproximadamente, 2.800m (dois mil e oitocentos metros) proximo ao Terminal
Metropolitano Santo André Leste, ficando assim proximo a linha de 6nibus que leva a
estacdo de trem metropolitano (Estacdo Prefeito Celso Daniel — Santo André), bem

como terminal rodoviario de Santo André.

A regido possui terminal de Onibus Santo André e estagdo de trem
Prefeito Celso Daniel — Santo André, a Rua Cananeia, onde se da fachada do imdvel |
avaliando (IA) ndo é uma das vias de grande circulagdo na Cidade de Santo André,
ndo fazendo parte do itinerario de linhas de 6nibus, contando com uma ocupagado

predominante residencial.

O recorte ilustrativo abaixo posiciona o imdvel avaliando na regido,
entestando para a3 Rua Cananéia n.°© 248, Apt.c AQ9, Edificio Gleli Cristina, Vila

Principe de Gales — CEP: 09060-480, conforme segue:
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Foto 01 - Imagem

A ocupacdo dominante no local é residencial, ou seja, s3o casas, bem
como poucas edificagGes verticais (prédios) com unidades unifamiliares de padrdo
médio/baixo, destinados a classe média/baixa. Ademais, a pouca ocupagao comercial
existente é definida presenca de mini comércios, bem como pelas atividades de
apoio a regiao, concentradas ao longo das ruas adjacentes a Rua Cananeia,

conforme ilustragdao abaixo:
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Foto 02 - Qutra imagem da localizagdo do imével avaliando

A Vila Principe de Gales é um bairro do Municipio de Santo André e
apesar da pequena superficie, 0 bairro possui uma ocupagao residencial, estando a
aproximadamente 3.800m (trés mil e oitocentos metros) de distancia do Centro
desta Comarca, fator que contribui pela proximidade de Universidade, Férum do
Tribunal de Justica de Estado de Sdo Paulo, Camara Municipal de Santo André, sede
da Prefeitura Municipal de Santo André, Terminal de Trem, Onibus e Trélebus,
Pracas, Supermercados, Agéncia de Automoveis, Bancos, além de toda sorte de

comércios que oferecem apoio a todo o Municipio.
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IV) DO TERRENO

Situacdo: O terreno do imovel avaliando esta localizado na Rua
Cananéia n.° 248, Apt.° A09, Edificio Gleli Cristina, Vila Principe de Gales, Santo
André/SP — CEP: 09060-4800, com area de terreno de 754,10m2 e situa-se de
esquina com a Rua Pedro Lessa, devidamente registrada na matricula n.° 74.992,

conforme informagdo extraida da matricula da unidade habitacional em analise.

Infraestrutura Basica: O local é dotado de diversos melhoramentos
urbanos, tais como: pavimentagdo em asfalto, com sistema de guias e sarjetas; rede
de agua e captacdo de esgoto, energia elétrica, telefonia; iluminacdo publica; e

servico de coleta de lixo.

Topografia e Caracteristicas do Solo: O terreno se apresenta no
nivel do logradouro para o qual entesta frente principal para Rua Cananeia, exibindo

topografia plana e o solo é firme e seco.

Legislacdo e Posturas Municipais: Trata-se de uma area comercial .
permissiva, conforme as leis de uso e ocupagdo do solo do Municipio de Santo André
(Lei Municipal n® 8.696/2004). Ainda segundo o Plano Diretor do Municipio, segundo
Zoneamento Vocacional, o imdvel esta situado em Zona Especialmente de Interesse

Social (ZEIS-A-30).
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Dimensdes do Imével: Consignando uma metragem total de
103,124m?, o imdvel avaliando tem 65,36m2 de érea privativa; 37,764m2 de drea
comum ja incluida a metragem correspondente a 01 (uma) vaga de garagem,
localizada no subsolo, conforme descrito na matricula n.2 74.992, do Primeiro

Cartdrio de Registro de Iméveis de Santo André adiante colacionada:

Primeiro-Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de 5
Regl{:tro de Imdéveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa ‘b)
Jurfdica da Comarca de Santo André, Estado de Sao Paulo, etc.  ©

UVRO N*2 — REGISTRO PRIMEIRO REQ@STRO DE IMOVEIS \
GERAL
HATHICIA Fe. Santo André, 08 de Tevafeiro de 1do?
74.992 ol

(Imbvel:- O apartamento n.09, localizado no 4@pavimento ou 10-]

anadar, do Bdificio Gleli Cristina, situado & Rua Cananéia ne
248, esquina com a Rua Pedro Lessa, Vila Principe de Gales, --
com Area itil de 65,36m2, drea comum de 37,764m2, estando necs-
ta incluida a drea correspondente a uma vaga na garagem, perfa
zendo uma area total construida de 103,124m2, correspondendo--
lhe uma-fracio ideal no todo do terrenc e nas demais coisas de
uso comum do condominio igual a 0.081776946 ou B,1776946% ou -
ainda 61,6679m2.- O referido Edificio acha-se construido em --
um terreno com area total de 754,10m2, perfeitamente descrito-
e caracterizado na matricula n.14.271.-

Classificacao Fiscal 17.042.109 da PMSA

Proprietdrios:- GLEITON BINHARDI, brasileiro, comerciante, --
RG.4.246.507 ¢ CPF.093.868.238-53 e sua mulher MARLI DE MATTOS
BINHARDI, brasileira, comerciante, RG.3.931.548 e inscrita nro
CPF.055.423.598-68, casados no regime da comunhdo de bens, an=
teriromente a Lel 6.515/77, residentes e domiciliados & Rua =--
Campos Sales, 688, apt@ll, nesta cidade.-

Registro anterior:- R.2 e g“/:BQtricula 14.271-
Mﬁ&{g pirecida Perelra-esc.autorizada-

Foto 03 ~ Imagem da matricula n.° 74.992 do imdvel avaliando

O quadro adiante indica us principais dados fisicos do imdvel, com base

na matricula acima colacionada.

BN Area Gtil (m2) [ Area Comum (m?) Area Total (m?) | Fracdo Ideal (%)
Apartamenm 09 65,36 37,764 103,124 8,1776946%
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VIDO EDIFICIO GLELI CRISTINA

O Edificio Gleli Cristina é destinado a fins residenciais e se compdem de
01 (um) bloco, sendo constituido por 01 (um) subsolos, pavimento térreo, 01 (um)
andar ou pavimentos tipo, com 06 (seis) apartamentos por andar e sem elevadores,

com circulagado interna por escadas.

O empreendimento ndo dispde de porteiro, existem portdes
automaticos (social e garagem), hall de entrada com acabamentos simples,
circulacdo interna através de escadas, ndo tcm saldo de festa e ndo tem playground,

sem quadra esportiva.

O projeto arquitetonico do empreendimento ¢ simples, as fachadas sdo
revestidas em massa fina com pintura latex e recuos internos revestidos com piso

frio.

Vi) DA UNIDADE AVALIANDO

A unidade em estudo é a de n° 09 (nove) e esta situada no 1°

(primeiro) andar do Edificio Gleli Cristina.

Por conseguinte, insta salientar que na ocasido da visita /n /oco, foi
possivel adentrar no interior da unidade, onde constatou-se que o apartamento

avaliando esta habitado pelo habitado pelo Réu, Sr. César Augusto Tafner Caria.
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Entretanto, a unidade em avaliacdo é constituida por 02 (dois)
dormitorios, 02 (dois) banheiros, sala de estar com sacada, hall de circulagdo,
cozinha, area de servigo e 01 (uma) vaga de garagem demarcada, localizada no

subsolo.

Os principais acabamentos internos s3o: pisos em ceramica;
revestimento em massa fina com pintura a latex; portas de madeira com ferragens
simples; caixilharias em aluminio com vidros lisos; box simples no banheiro;

aparelhos sanitarios em louga em cor; instalagoes elétricas e hidraulicas embutidas.

Entretanto, o estado de conservagao do imdvel avaliando representa
fatores depreciativos que influenciam diretamente no valor do imével avaliando, uma
vez que necessitam de reparos, enquadrando-se no nivel “D”, com idade

aparentemente de 16 (dezesseis) anos.
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IA: |RuA CANANEIA N.o 248, ApT.o AQ9, VILA PRINCIPE DE GALES, SANTO ANDRE/SP;
R1: |RUA GRA-BRETANHA N.0 232, APT.c 84, VILA PRINCIPE DE GALES, SANTO ANDRE/SP;
R2: |RuA GRA-BRETANHA N.0 232, APT.0 12, VILA PRINCIPE DE GALES, SANTO ANDRE/SP;
R3: |RuA GRA-BRETANHA N.0 232, ApT.c 151, VILA PRINCIPE DE GALES, SANTO ANDRE/SP;

. | AVENIDA PRINCIPE DE GALES N.°© 446, ApT.c 62, VILA PRINCIPE DE GALES, SANTO
R4: .

ANDRE/SP;

RS: AVENIDA PRINCIPE DE GALES N.c 446, APT.c 41, VILA PRINCIPE DE GALES, SANTO

ANDRE/SP;

ROTEIRO FOTOGRAFICO - IMOVEL AVALIANDO

Adiante segue reportagem fotografica obtida durante a vistoria do

imOvel avaliando:

Foto 4 — Vista da fachada do imdvel avaliando — Rua Cananeia
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sta da numeragdo da fachada do imével avaliando — Rua Canani
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Foto 7 - Outra vista da fachada do |move| avallando Perspectlva do subsolo
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' Foto 9 — Vista do jardim do imével avaliando - lado esquerdo

sta do jardi do imovelavaland -

%
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‘ " 11 - Vista do corredor intémo dovl valiado
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Foto 15 - Vista da cozinha do Imdvel avaliando

L ) ' -:q A o
zinha do imével avaliando
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Foto 17 - Out;a vista da cozinha do imével avaliando

..1

Foto 18 - Vista da area de segos do iméve! avaliando
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{ Al

Foto 19 - Vista o dormitério do imével avaliando .

s

dormitdrio do imovel avallan

e T

) 20 - Vista do
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, -‘ 21 - Vista db‘banheim do imével avaliando

Foto 22 - Vista do rredor intermo ' imévelavalian
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a de acesso ao subsolo do imével avaliando

‘Fou';23 — Vista da escad

PO S
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RUBENS GARCIA DOS SANTOS
 PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP Ne 81.635
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IMOVEL REFERENCIAL 1 - R1

Anunciado por: Proprietaria
Telefone: (11) 9.9949-9892
Contato: Sra. Glaucia
8 ' Localizacdo: Rua Gra-Bretanha n.2 232, Apt.© 84, Vila Principe de Gales, Santo
André/SP;
Metragem: 76,76m2 de area

A venda por: R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais)

3 o
BiE ﬁ"//":

@ -

Foto 25 — Vista do Im

s L £ & //7//
dvel Referencial 1 do Imdvel Referencial 1

gt el
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- _ PERITO EM AVALIAGOES IMOBILIARIAS — CRECI/SP o 81.635
- RUA JAVAES N.o 641, VILA ASSUNGAO, SANTO ANDRE/SP - 09181-570
_TeL. (11) 4994-7777 / (11) 9.8155-5452 ‘
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IMOVEL REFERENCIAL 2 - R2

Anunciado por: Viana Negécios Imobiliarios
- Telefone: (11) 4224-7722
Contato: Sr. Farina
Localizacdo: Rua Gra-Bretanha n.° 232, Apt.° 12, Vila Principe de Gales, Santo
André/SP;
Metragem: 76,76m2 de area

A venda por: R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

» L

s
.

~Foto 27 - Vista do Imével Referencial 2
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IMOVEL REFERENCIAL 3 - R3

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: (11) 4224-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacdo: Rua Gra-Bretanha n.0 232, Apt.© 151, Vila Principe de Gales, Santo
André/sp;

Metragem: 76,76m2 de area

A venda por: R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

F

Foto 29 — Vista do Imével Referencial 3
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IMOVEL REFERENCIAL 4 - R4

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: (11) 4224-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacdo: Avenida Principe de Gales n.° 446, Apt.° 62, Vila Principe de Gales,
Santo André/SP;

Metragem: 50,00m2 de area

A venda por: R$ 235.000,00 (duzentos e quarenta e cinco mil reais)

e Bien

~—

Foto 31 - Vista do Imbvel Referencial 4 Foto 32 - Vista do Imével Referencial 4
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IMOVEL REFERENCIAL 5 - RS

Anunciado por: Viana Negdcios Imobiliarios

Telefone: (11) 4224-7722

Contato: Sr. Farina

Localizacdo: Avenida Principe de Gales n.° 446, Apt.° 41, Vila Principe de Gales,
Santo André/SP;

Metragem: 50,00m2 de area

A venda por: R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
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CRITERIO ADOTADO NO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Serao utilizadas as diretrizes previstas nas normas da NBR 14.653/2 da
ABNT, ademais, relativamente a vistoria do imodvel foram apresentadas as
caracterizacoes do local, do terreno, do imdvel e das benfeitorias, com o devido

detalhamento descritivo, atendendo as informagoes solicitadas no respectivo topico.

Nesse diapasdo, as normas da NBR 14.653/2 da ABNT recomendam
procedimentos metodoldgicos relacionados nos itens 8.1 a 8.3, verifica-se que, para

matéria em quest3do, o calculo do valor podera recorrer aos seguintes métodos:

METODOS DE AVALIAGAO

1. Método Comparative Direto de Dados do Mercado: A titulo
de introdugdo, deve ser realizada uma pesquisa de mercado. O planejamento de
uma pesquisa tem por objetivo captar uma amostragem representativa de elementos

comparativos de tal qual semelhantes ao objeto avaliando.

1.1. Levantamento de dados de mercado: Os dados de mercados
devem ser investigados em relagdo a sua conduta e as formas de

expressao dos precos, bem como observar a homogeneidade nas
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unidades de medida. Este grupo de dados é denominado: variavel
dependentes.

Os dados referentes as caracteristicas fisicas (drea, frente), localizacdo
.(bairro, logradouro), e economicas (oferta ou transagdo, a vista ou a
prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados é a obtengdo de uma
amostra representativa para explicar 0 comportamento do mercado, no
qual o imdvel avaliando esta inserido e constitui a base do processo

avaliatorio.

1.2. Tratamento cientifico: Independente dos modelos ou
métodos utilizados para levantamento dos valores de mercado
extraidos dos elementos comparativos devem obter seus valores
pressupostos devidamente cxplicitos e testada para maior confirmagao

dos valores.

1.3. Método involutivo: tem como objetivo realizar a pesquisa de
valores segundo os preceitos do método comparativo de dados de
mercado, ¢ também estimar o valor de mercado do produto imobiliaria

projetado para a situacdo adotada e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas

a partir dos resultados obtidos, no entanto considerando a eventual
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valorizacdo imobilidria, a forma de comercializacdo é o tempo de

absorgao.

1.4. Método evolutive: De acordo com a especificagdo da norma a
composicao do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através
da conjugacdo de métodos a partir do valor do terreno, considerando
os custos de reproducao das benfeitorias devidamente deprcciados ao
fator de comercializagdo.

A aplicacdo do método evolutivo exige que o valor do terreno seja
determinado pelo método comparativo de dados de mercado, as
benfeitorias sejam pelo métodq comparativo direto de custo, ou pelo

método da quantificacdo de custo.

2. Método para Identificar o Custo de um Imével:r

2.1. Método da quantificacdo do custo: A identificacdo do custo
da reedicdo de benfeitorias podendo ser através do custo unitario
basico de construgdo ou por orgamento, com a citacdo das fontes
consultadas. |

Na vistoria devem ser examinadas as especificagdes dos materiais

. aplicados para a estimacao do padrao construtivo, a tipografia, o

estado de conservagdo e a idade aparente.

Apés isto, devem ser levantados todos os quantitativos de materiais ¢
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As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes de consultas
especializadas com as especificagbes dos materiais e servigos utilizados

para a execuc¢ao da benfeitoria.

2.2. Método comparativo direito do custo: A utilizagdo deste
método deve considerar uma amostra composta -por imoveis de
projetos semelhantes a partir da qual sdo elaborados modelos que
seguem o0s procedimentos usuais do método comparativo direto de

dados de mercado.

Para o presente caso, o Método Comparativo Direto mostra-se
adequado em razao da disponibilidade de dados de mercado na regido para
confeccdo da pesquisa de valores, bem como pela existéncia de estudos especificos
que determinam o0s unitarios para diversos tipos de imdveis e dos fatores
depreciativos (obsolescéncia e posicionamento) que afetam os imdveis de um modo

geral.

AVALIACAO DO IMOVEL

Considerando os dados até aqui obtidos e a metodologia adotada,
optaremos por encontrar as médias desses dados entre os chamados Imodveis
Referenciais e aplicar a homogeneiza¢do dos dados, conforme tabela abaixo:
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1-10cA {s] R1 R2 R4 RS |iP
1.1 — Meio de quadra X X X X | 100*
1.2 - Meio de q. com 2 frentes 120
1.3 - De esquina 110
1.4 - Com 2 esquinas 130
2-NATU DO TERRENO
2.1-Seco X X X X 100*
2.2 - Alagadigo 070
2.3 - Brejoso 060
2.4 - Sujeito a enchentes 050
3 - YOPOGRAFIA
3.1 - Inclinado para o fundo
3.1.1-Até 0,50 m 080
3.1.2 - Superior a 0,50 m 070
3.1.3 - Superior a 1,50 m 060
3.2-Plano
3.2.1 - Nivel do logradouro X X X X | 100*
3.2.2 - Abaixo até 0,50 m 030
3.2.3-De0,50a 1,00m 080
3.2.4 - Superior a 1,00 m 070
3.3 - Acima do Logradouro
3.3.1-Entre0,5021,00m 110
33.2-Entre 1,003 1,50 m 100
3.3.3 - Superior a 1,50 m 030
4 - REDE DE AGUA
4.1 - Ha rede em frente X X X X 100"
4.2 - Ha rede dentro de 100 m 090
4.3 - Ha rede entre 1002 300 m 080
4.4 - H4 pogo / cisterna 080
4.5 - Ndo ha rede / pogo 060
$ - LUMINACAO PUBLICA
5.1 - Ha rede com luz X X X X | 100*
$.2 - Ha rede sem Juz 050
5.3 - H4 rede c/ luz acia de 100m 080
5.4 - N3o ha rede prdéxima 070
=PAVI ACAO
6.1~ Asfalto X X X X 100*
6.2 - Paralelepfpedo / Bloquet 090
6.3 - Cascalho 080
6.4-Terra 070
~ REDE DE [+
7.1 - Ha em frente X X X X | 100*
7.2 — Hé nos préximos 100 m 080
7.3 - Ha superior a 100 m 070
7.4-Ndo ha 060
— CALCADA / PASSEIO
8.1 - Existe em boas condicdes X X X X | 100*
8.2 - Existe em mas condigdes 090
8.3 - N3o existe 080
9 - REDE TELEFONICA FIXA
9.1 - Existe disponivel X X X X | 100*
9.2 - Existe ndo disponivel 030
9.3 - Ndo existe 080
10— TRANSP, PUBL/COLETIVO
10.1 - Existe em frente 100*
10.2 - Disponivel dentro de 100m 030
10.3 - Disponivel dentro de 400m X X | 080
10.4 - Disp. Sup. a SO0m X X 070
11~ FSCADA/ ELEVADORES
11.1 - Somente escadas 070
11.2 - Unico elevador 030
11.3 - Social e Servigo X X X X 100*
11.4 - 3 elevadores 110
11.5 — 4 elevadores ou mais 120

fls. 04213(1 5

12 - GARAGEM
12.1 ~ N3o tem 080
12.2 -1 vaga X X X X 100*
12.3 - 2 vagas 120
12.4 - 3 ou mais vagas 130
12.5 - 3 ou mais e para visitantes 140
13- AR CONDICIONADO
13.1 ~ N3otem X X X X 090
13.2 - Existe instalado individual 100*
13.3 - Existe central 110
14~ NIVEL DE SEGUNRANCA
14.1 - Portaria 090
14.2 — Portaria com cameras X X X X 100°
14.3 - Portarla/camera/catraca 115
14.4 ~ Sistemas sofisticados 125
15 - ARQUITETURA
15.1 - Sem nenhum apelo 090
15.2 - Normal / usual X X X X 100*
15.3 — Projeto diferenciado 120
15.4 - Espetacular 130
16 - PAISAGISMO
16.1 — N3o possui X 080
16.2 — Possui X X X 090
16.3 - Possui/bem cuidado 100*
16.4 — Possul jardim/bosque 120
17 — PLAYGROUND, R
17.1 - Ndo possul X 090
"17.2 - Lazer modesto X | x | x 100°
17.3 — Lazer completo 110
17.4 - Lazer acima do completo 120
17.5 — Lazer completo/heliponto 130
18— AREA VERDE EXISTENTE
18.1 — N3o possui X 090
18.2 — Possui até 10% do terreno X X X 100
18.3 - Possui até 20% do terreno 110
38.4 — Possui até 30% do terreno 120
18.5 — Mais de 30% com bosque 130
19 - FRACAO DO TERRENO
19.1 - Até 1% X X X 100*
19.2 - Até 2% X 110
19.3 - Até 3% 120
19.4 - Superior a 3% 130
20 ~ GERADOR PROPRIO
20.1 - N3o possui [[x ] [ x T x[x Toss |
20.2 - Possui [ | | | ] ] 100" |
21-GAs
21.1-Gasoduto [ [ | [ J110 |
21.2~GLP [x ] I x | x T x ] 100* |
22 - CONSERVACAQ
22.1 - Novo 120
22.2 -Bom X X X 110
22.3 - Regular X 100°
22.4 - Ruim 080
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23 -10OCALDO IMOVE_L Pontuacio atribuida nas vistorias Imével
1A R1 R2 R3 R4 RS Paradigma
23.1 Nobre 2200 pts =100%
23.2 Comercial 1A 2160pts
23.3 Classe Média X X X X X X R1 2150pts
23.4 Pobre R2 2150pts
23.5 Ruim R3 | 2150pts
R4 2140pts
RS 2130pts
24 — VALOR MEDIO DO m? DE IMOVEL NA REGIAO (Negécios Ofertados / Realizados)
‘ PADRAO VALOR DO m? FONTES
24.1 Baixo S S X Revista Construg3o / PINI
24.2 Médio RS 1.634,86 Negdcios Ofertados
24.3 Alto SR Negécios Realizados
25- Padrdo / Construcdo ROSS HEIDECKE Referenciais a venda por
Idade do
Baixo | Médio | Alto | Conservagdo e uso | Valor Global Valor m? (R$) Imoével
m? m? m? (unidade) (RS)
IA 65,36 D-16 (16,60) T
‘R1 76,76 D-16 (16,60) RS 250.000,00 RS 3.263,70 16 anos
R2 76,76 D-16 (16,60) RS 260.000,00 RS 3.387,18 16 anos
R3 76,76 D-16 (16,60) RS 260.000,00 RS 3.387,18 16 anos
R4 50,00 D-14 (15,40) RS 235.000,00 RS 4.700,00 14 anos
RS 50,00 D-14 (15,40) RS 240.000,00 RS 4.800,00 14 anos
26 — Ajustes depreciativos por tempo de construgdo/ identificacdo dos Valores dos Terrenos
1A (RS) R1 (RS) R2 (R$) R3 (R$) Ra(R$) R5(R$)
Idade aprox.construgdo 16 anos 16 anos 16 anos 16 anos 14 anos 14 anos
A - Venda imével Globat 250.000,00 260.000,00 260.000,00 235.000,00 240.000,00
€ - Ross Heidecke 16,60% 16,60% 16,60% 16,60% 15,40% 15,40%
D - Benfeitorias Ajustadas {-) 208.500,00 216.840,00 216.840,00 198.810,00 203.040,00
F - Valor m? do Terreno ﬁ@‘ 2.824,%0 2.824,90 3.976,20 4.060,80

Considerando os detalhes observados nas vistorias, tipo localizagdo e
acessorios integrados nos imodveis visitados, bem como a idade e o estado de
conservagdo dos imdveis, nos topicos acima, aplicamos fatores de corregdo e ajustes
apropriados, segundo preferéncias reconhecidas pelo mercado imobilidrio,
considerando a NBR 14653/2, Norma IBAPE/95 e Instrucdes do CAAVI/2004 para

avaliagdes urbanas.
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HOMOGEINIZAGCAO DOS DADOS

Os imoveis considerados nesse estudo, quando comparado ao

hipoteticamente chamado Imdvel Paradigma (2.200 pontos), obtiveram as seguintes

pontuacdes:

IMOVEL
1A Iimével
R1 Paradigma
R2 2.200 pontos =
R3 100%
R4
R5

PONTUACAO Pont:a::: m;::a x%
2160 98,18%
2150 97,72%
2150 97,72%
2150 97,72%
2140 97,27%
2130 96,81%

Assim temos que a média entre os referenciais é de:

Representativa em %:
R! 97,72 + R? 97,72 + R3 97,72 + R* 97,27 + R% 96,81 + 5 = 97,44%

R$/m? da drea do terreno:
R! 2.716,25 + R? 2.824,90 + R3 2.824,90 + R* 3.976,20 + RS 4.060,80 + 5 = R$ 3.280,61

Logo, o Imdvel Paradigma corresponde a:

(R$ médio/m?) 3.280,61 = 97,44% = 3.366,80(=100%)

Se o Imdvel Avaliando corresponde a 98,18%, quando comparado ao

chamado Imovel Paradigma, e se temos que os 100% deste equivalem a

R$3.366,80, entdo o valor do metro quadrado do Imodvel Avaliando (IA) é
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(valor do m2 do ZP) R$3.366,80 x (% Repres. do IA) 98,18% = R$3.305.52m?/IA

Que multiplicado pela area total do terreno que o Imdvel Avaliando
possui, neste caso de 65,36m?, nos fornece seu valor que é igual a R$216.048,78
(duzentos e dezesseis mil quarenta e oito reais e setenta e oito centavos). Por fim,
concluimos que o Imdvel Avaliando tem seu valor global aproximado de
R$21 78 1) dezesseis mil quaren ito reais e setenta

centavos ra o més de julho de 2019.

GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA
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Justificativas: Considerando que o REPRESENTATIVIDADE
. s P = 100%
valor encontrado tecnicamente ja reflete A = 98.18%
a realidade do mercado, nao sera Rl = 97,72%
aplicado qualquer fator de correcdo ou RZ = 97,72%
P qualq S R3 = 97,72%
ajuste. R& =  97,27%

RS 96,81%
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QUADRO COMPARATIVO DOS VALORES DE CONDOMINIO
6 Valor do Valor de Venda
IMOVEL % Representativa
Condominio (R$) (RS) P
1A 350,00 216.048,78 0,11%
R1 502,00 250.000,00 0,15%
R2 502,00 260.000,00 0,17%
R3 502,00 260.000,00 0,13%
R4 636,71 235.000,00 0,25%
RS 636,71 240.000,00 0,22%
Andlise Comparativa: No momento o mercado imobiliario apresenta o
comportamento abaixo:
0,00 a 0,30% | Limites aceitdveis
Condominios 0,31 a0,50% | Acima do limite
0,51 a 0,70% | Dificulta a venda ou locagdo
0,71% Fator depreciativo para viabilizar a venda
CONCLUSAO

Considerando  estudos,

pesquisas e vistorias realizadas, em

cumprimento ao que estabelece a NBR n° 14.653/2 da ABNT, consubstanciada por

técnicas modernas de @valiagGes urbanas do IBAPE/SP de 1995 que contribuiram

para formarmos a convicgao do valor.

Trata-se de uma avaliagdo expedita/comercial que se louva em

informagGes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com

caracteristicas semelhantes e localizagdo socioecon6mica, devendo-se prever uma

possivel variacdo diante dos interesses inerentes do proprio mercado.
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Diante do exposto, atribuimos ao imdvel em questdo o valor de

R$216.048,78 (duzentos e dezesseis mil quarenta e oito reais e setenta e
oito centavos), para o més de julho de 2019.

Por fim, fica estabelecido que os valores encontrados para a época
podem ter acréscimo de 10% (dez por cento) ou decréscimo de 5% (cinco por
cento), de acordo com o interesse de mercado, ficando a munus deste Juizo sua

majoragdo ou depreciagdo, conforme calculos abaixo:

Valor encontrado na Avaliacdo do Imovel para julho/2019 = R$216.048,78
Valor acrescido de 10% = R$237.653,65
Valor decrescido de 5% = R$205.246,34

Pento Judicial
CRECI n° 81.635
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